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50 000 logements autour des axes de transport collectif

Introductions

1. | La genése de l'appel a projets « 50 000 logements »

1.1 | Les fondamentaux

Lancé au printemps 2010, cet appel a projets constituait avant tout un appel a construire a
la fois plus de logements, dans |'objectif de la métropole millionnaire, mais aussi a produire
des logements qui soient mieux adaptés aux besoins des habitants, mieux connectés au
territoire métropolitain, dans le souci d'une ville efficace , attractive, et a la fois plus proche
des poles de transport public et de la nature.

- Construire, dans les années a venir, en doublant le rythme de production moyen
annuel des derniéres années.

Depuis 2006, il se construit en moyenne annuellement entre 4 000 et 6 000 logements par an
sur le territoire communautaire. Ce chiffre, qui fait de la métropole bordelaise I'une des plus
dynamiques de France en terme de rythme de production de logements, reste cependant
en deca des besoins induits par I'évolution démographique liée a l'attractivité du territoire.
Résultat, aujourd’hui, c’est encore a I'extérieur de la CUB et de l'aire métropolitaine que se
répartit dans une certaine proportion la production de nouveaux logements, poursuivant
les processus d'étalement urbain et de mitage des paysages qui se généralisent a |'échelle
de la Gironde.

Pour inverser cette tendance et rapprocher les lieux de vie, d’emploi, d’habitat du cceur
métropolitain, la communauté urbaine a arrété 'objectif de la métropole millionnaire : celui
d‘accueillir, a I'horizon 2030, prés de 250 000 habitants nouveaux.

- Construire des logements économiquement plus accessibles, mieux adaptés aux
besoins des habitants et au plus prés des axes de transport.

Lidée de cet appel a projets était également issue d'un constat sans appel, établi a la veille
de lancer la troisieme phase du tramway de la communauté urbaine de Bordeaux : celui de la
difficulté de faire en sorte que ces investissements publics ne soient pas utilisés comme une
machine a plus-value immobiliére mais serve a produire, dans les corridors d'influence du réseau
de transport, des logements qui soient autre chose que de simples « produits investisseurs »,
trop souvent déconnectés des capacités économiques des gens et de leurs besoins réels en
terme d'usage et de qualité des logements.

D'ou ce fil directeur de 'appel a projets lancé par la Communauté urbaine en Juillet 2010 :

- mobiliser et mieux employer les ressources foncieres autour des nouvelles lignes de transport
public de la Communauté urbaine de Bordeaux ;

- susciter des processus de transformation des territoires desservis en y développant des
projets de logements innovants, accessibles économiquement et suffisamment attrayants
pour constituer une offre alternative aux territoires « hors Cub ».
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1.2 | Une démarche ambitieuse et innovante, construite en plusieurs étapes

Pour répondre a cet important challenge, il a fallu imaginer un dispositif qui puisse amener
des solutions rapidement opérationnelles, aboutissant a des projets concrets et localisés.
Ceci passe par la capacité a mobiliser les acteurs du logement et les logiques du marché
immobilier, en fédérant les moyens et les énergies productives.

C'est donc toute I'idée de cet appel a projets, celle d'initier un processus de conception/
production a partir d'une feuille de route en trois temps : proposer un modéle de
développement de I'habitat en cohérence avec le projet métropolitain et les besoins des
ménages, puis fédérer les acteurs sur des projets concrets, tout en préparant les projets de
demain.

> Premiére étape (juillet 2010 & mars 2011)

Le dialogue compétitif avec les 5 équipes d'urbanistes : des valeurs métropolitaines
bordelaises aux modéles de développement urbain.

Destiné a approfondir et échanger sur les questions de méthode, de concept et de stratégie, ce
dialogue compétitif, strictement bordé par le cadre juridique des marchés publics, a prévu que
chaque équipe dialogue isolément des 7 ;

autres avec le maitre d'ouvrage.

Cela a donné lieu a un important
travaild'échangesetd’approfondissement,
sur 6 mois, des idées et des propositions
présentées par chaque équipe avec la
Communauté Urbaine de Bordeaux, qui
avait pour réle d'organiser et d'animer le
dialogue. Celui-ci s’est organisé a deux
niveaux : un niveau technique, associant
les services communautaires et un certain
nombre de partenaires experts (a'urba,
arc-en -réve, une fabrique de la ville),
mais également un niveau politique, ou
un groupe de 10 élus communautaires,
sous la présidence de Vincent Feltesse, a
suivi de maniére constante et itérative le
travail de chaque équipe.

L'essentiel du contenu et des propositions
issues de cette phase de dialogue a fait
I'objet d'une premiére restitution « 5
dialogues pour 50 000 logements », qui
s'établit en suivant les différents moments
dudialogue, allantde la stratégie générale
du projet « 50 000 »aux esquisses de
territorialisation émises par chacun des
groupements. ;
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> Deuxiéme étape (Avril a Juillet 2011)
La rencontre avec les acteurs locaux et la sélection des sites de projet dans les communes.

Lancée par un séminaire début avril 2011 et par la semaine de la fabrique métropolitaine,
cette deuxiéeme étape initiait le travail en situations « tests » attendu par chacune des
équipes, intéressant des thématiques urbaines représentatives : les lisieres des espaces
naturels, les secteurs d'activités monofonctionnels, I'évolution des tissus pavillonnaires, les
quartiers de gares, les tissus de faubourgs. C'est dans cette étape que se sont constitués
les choix de sites d'une part, mais aussi les partenariats possibles en vue du montage des
futures opérations, au regard de la disponibilité des terrains et de leur statut foncier.

La finalisation de cette étape a donné lieu a I'élaboration d'un plan stratégique « 50 000
logements » permettant de donner une premiére vision des territoires mobilisés pour le projet
d'ensemble.

> Troisiéme étape (juillet 2011 & mars 2012)

Les études de potentialités par site et l'identification des opérations témoin.

Cette partie a été dédiée au travail d'approfondissement et de traduction pré opérationnelle
du plan stratégique : études de conception sur les sites « test » sélectionnés par les
collectivités, approfondissements et vérifications « sur le terrain» des valeurs que chaque
équipe souhaitait porter au travers des projets « 50 000 logements ».

Confrontésaux « hyperréalités » desssituations, foncieres, physiques, histoire locale ethistoires
de projets, les équipes ont travaillé en ateliers réunissant les élus locaux, les services des
collectivités voire des opérateurs autant que de besoin. Cette démarche de projet avait pour
finalité la déclinaison fine des concepts des équipes en terme de programmation urbaine et
de qualité de la construction, d'économie des projets et de montages opérationnels.

9|50 000 logements autour du transport collectif
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Chaque situation était donc considérée comme un terrain d'expérimentation, d'application
de « boites a outils pour le logement », ou les simulations de projets et de montages
opérationnels permettaient, en retour, d' interroger les modes de faire actuels.

A l'issue de cette phase, il était prévu par ailleurs de rendre opératoire la mise en place, au
niveau communautaire, d'une structure de suivi et de pilotage dédiée au projet « 50 000 »
logements (aujourd’hui « La fab ») et d'identifier les premiers « sites témoins ».

1.3 | Cinq équipes d'envergure internationale, retenues en juillet 2010 suite a
un appel d'offre européen.

Associant architectes, urbanistes, paysagistes, économistes et aménageurs, ces cing équipes
ont été choisies pour leur diversité et leurs complémentarités. Elles forment un panel de
générations, de cultures et d'expériences différentes, caractérisées par des approches
conceptuelles singuliéres, mais qui partagent, chacune a leur maniere, vision urbaine,
exigences architecturales, attention aux usages et capacité a innover.

Groupement OMA, architectes urbanistes, mandataire
COLOCO, paysagiste
ELIOTH ingénierie déplacements
IOSIS, environnement
CBRE, économiste

Groupement Lacaton Vassal,architectes urbanistes,mandataire
Druot, Hutin, architectes
Marlin, paysagiste
Riviere environnement
VPE, économistes

Groupement A.Chemetoff et associés, mandataire
De Pardieu Mattei, urbanisme opérationnel
OASIIS, écologie urbaine,

ETC, déplacements
MDETC, économiste
S Marot, conseil en urbanisme

Groupement 51N4E, architectes urbanistes, mandataire
GRAU architectes
IDEA consult
D Boudet, conseil en urbanisme
T Laverne, paysagiste
3E, environnement

Groupement AUC architecte urbaniste, mandataire
Bas Smets, paysagistes
NFU, ICADE, aménageurs
Tribu, énergie
F Gilli, économiste
ARUP, bureau d'étude
Etude Chevreux
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1.4 | Les « guides de lecture » des travaux des cinq équipes.

Durant les trois grandes phases de la démarche, plus de 4 000 pages de textes, graphiques
et plans ont été produits par les équipes et prendre connaissance de cette matiere tres riche
suppose d'entrer dans des récits. Les restitutions suivantes s'appuient sur des morceaux
choisis (textes et graphiques), en particulier des projets « test » représentatifs de la posture
des groupements.

Dans un souci de clarté, les présentations des travaux s'organisent de la maniére suivante :

- En introduction, un retour sur l'objet de la consultation, I'énoncé d'une posture face a la
question posée par la maitrise d'ouvrage ;

- Une premiére partie traite de la grande échelle, de stratégies pour le territoire, de
reconnaissances des valeurs métropolitaines bordelaises, des stratégies programmatiques
« macro territoriales » ;

- Une deuxiéme partie traite de la qualité de I'habitat, des efficiences environnementales,
avec la proposition de « boites a outils » et de référentiels pour la programmation et la
conception de logements, appropriés aux caractéristiques des territoires ainsi qu‘aux
besoins des populations;

- En troisieme partie, un projet ou des projets « test » sont présentés parmi l'importante
production de chaque équipe, pour leur valeur d’exemple.

Il va de soi que ces restitutions n'épuisent pas la matiére produite par les cinq équipes dans
le temps de la démarche. Les textes et les graphiques ont été ici sélectionnés parmi les
nombreux dossiers remis a la maftrise d'ouvrage.

11|50 000 logements autour du transport collectif
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2. | Les grandes questions posées par la maitrise d'ouvrage. Quelques
constats et clés de lecture

Les attendus du cahier des charges initial de l'appel a projet peuvent étre résumés pour la
circonstance en quatre grandes questions génériques.

1- Ou produire (rapidement) des logements pour répondre en nombre et en qualité aux
besoins de la population aujourd’hui ?

2- Comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et les services ? Comment
mettre a profit, pour le plus grand nombre, la diversité des territoires en agglomération ?

3- Comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en espace, tout en
proposant des logements désirables ? Comment tirer parti des proximités avec la nature
et les grands paysages ?

4- Quelles méthodes pour un aménagement économe et un logement de qualité plus
abordable ? Quelles interrogations au regard de la chaine de production actuelle en
matiére d’habitat ? Quels nouveaux outils, plus rapides et participatifs ?

Question 1- Ou produire, rapidement, des logements pour répondre en nombre
et en qualité aux besoins de la population aujourd’hui ?

> Construire des logements le long des lignes de transport public

Le transport public dessert des territoires « actifs » (habitat, emploi, commerces...) ou existent
des opportunités foncieres libres ou construites, mais parfois mal exploitées. Ces gisements
fonciers pourraient étre mobilisés, pour certains rapidement. Construire aux abords des
lignes de transport, c'est permettre aux futurs habitants d'avoir accés aisément aux services
urbains , aux équipements, a leur emploi. C'est permettre de raccourcir les distances, de
gagner du temps ou de moins utiliser la voiture.

Une politique publique d'intensification urbaine le long des lignes de TC vise également a

orienter la politique de I'habitat et a mieux distribuer entre les populations les avantages de
la ville « connectée ».
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Appel a projets 50 000 logements : g
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> Produire des logements, en nombre et en qualité, qui répondent aux besoins des
ménages

Dans |'agglomération bordelaise comme ailleurs, on ne peut que faire le constat d'un
décalage entre l'offre et la demande en logements.

En nombre, d'abord, et en particulier au regard des perspectives démographiques a 20 ans.
En qualité et en diversité de logements ensuite, au regard de |'évolution de la composition
des ménages et de leurs modes de vie, des nécessaires mouvements résidentiels au cours
de la vie. Enfin, un cot du logement de moins en moins tenable pour une trés grande partie
de la population, ce qui oblige a revisiter les mécanismes de production en mobilisant tous
les acteurs.
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Quelques chiffres clés

720 000 habitants, 340 000 résidences principales, 22 % de logements sociaux.

En moyenne, 2,05 personnes par foyer, et un tiers de familles

40 200 personnes mal logées

En 10 ans, un niveau de loyer en augmentation, de +30 % a +50 % selon les secteurs

72 % des ménages éligibles au logement locatif social (dont 28 % des ménages éligibles
au logement locatif le plus social

250 000 habitants supplémentaires dans 20 ans, c’est doubler le rythme de production
annuel de logements (de 4 500 a 9 000 par an)

> Tenir compte de I'évolution des modes de vie

L'habitant est au cceur de la réflexion. Familles recomposées ou monoparentales, longévité
et désir d'autonomie, télétravail, travailleurs indépendants a domicile, sont autant de
mutations sociales qui engagent a revisiter les typologies « standard » de I'habitat, en faveur
d'agencements plus souples et évolutifs, de surfaces plus généreuses, voire d'espaces
partagés au sein d'unités de voisinages.

La composition des ménages dans la Cub
Dans la Cub, les familles représentent 1/3 des « ménages », et les » personnes seules » plus
de 40 %.

Cub hors Bx
T Mages cuB e
rronop.
g% 34%

couples avec personnes :
erfantis) seules =
23% 47%
Aquitaine
8%
couples san
enfant autres menages e
23% 1% 26

" an

Source : INSEE 2008
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L'évolution des ménages en 10 ans
Le nombre de « personnes seules » augmente dans la CUB : de 38,5 % en 1999 a 42 % en
2009, au détriment des « couples avec enfants » : de 27 a 22 % en 10 ans. Un constat : les|
familles migrent au-dela de la Cub.
Composition et évolution des ménages de la CUB
400000
350000
300000
250000 B couples avec enfantis)
B couples sans enfant
200000 _
m familles monoparentales
150000 M personnes seules
W autres ménages
100000
50000
il
1559 2005
Source : INSEE période 1999-2009

« la famille n'est plus ce qu’elle était »

IL Y A 30 ANS, ON LOGEAIT ICI
8 FAMILLES DE 4 PERSONNES...

Source : Crédit Foncier de France
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> Pouvoir choisir son logement et son environnement a tous les moments de la vie

Les parcours de vie obligent a une mobilité résidentielle. Loffre doit étre adaptée dans tous
les territoires de la Communauté urbaine.

Eta | [Btaps2

Basoln s Besoin:
‘2logements. 1logement.

[ Eih!!. “’

Chambre

Cite U . * * it

Studio
parc locatif
1 T3parc 174 parc 175
B locatif locatif accession
* liore /'

=4t}

*

* Proximité des services et des transports souhaitable

Proximité des services et des transports capitale

Source : a'urba 2008

parcours résidentiel satisfaisant pour | ménage

Un exemple de besoins en logements induits par un parcours résidentiel

E‘?

o

Besoin:

|2logements:
1T3parc 174 174 1logement
locatif accession accession en RPA

= —
1 T4 parc 176 1T5 1 T4 adapté
Iocatif accession accession accession
ﬂ B

~ i

it

w

MLl

Au total 15 logements différents nécessaires pour assurer un

7 §f
/ O\

Citér U

*

f

[Chambre Studio
panc locati

f

Lo

Anci té des mé dans leur |

®-de 2an3
Bde 244 ans
®de 540 ans
FPLsde 10 ans

Source : INSEE 2008

L'ancienneté des ménages dans leur logement
Plus de la moitié des habitants de la CUB change de résidence avant 10 ans d'occupation.
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Question 2 : Comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? Comment mettre a profit pour le plus grand nombre la diversité
des territoires en agglomération ?

> La ville bouge, en quelques chiffres...

\Y

2,5 millions : c’est le nombre de déplacements quotidiens effectués dans la CUB

\Y

Chaque habitant effectue en moyenne 4 déplacements par jour ety consacrent 1 h 18 mn

\Y

1 déplacement = 5,2 km en moyenne = 20 mn...
....la voiture reste le mode de transport utilisé dans 60 % des cas

\Y%

La moitié des déplacements réalisés chaque jour par les habitants de I'agglomération
fait moins de 3 km

> La ville bouge pour de multiples besoins, parfois loin...

Les motifs de déplacements quotidiens sont tres variés. Contrairement a ce que I'on pourrait
penser, les déplacements « domicile-travail » sont loin d'étre majoritaires. Accompagnements,
loisirs, achats, études, sont des motifs de déplacements quotidiens ; mais les distances peuvent
étre encore trop importantes (de 3 a 6 km). Lusage de I'automobile reste alors dominant.

Distances par modes, distances par motifsource EMD 2009
Part medale des déplacements Motifs des déplacements
Ci' Inter | 0,i% 100 e —
U | o W B Secndae (7)
Team 1% W Sectrur 8 e el
o ; SETY e %
. [ O Gironde el i ol BRI
Train | aon av | WM i
Bus U | ERD) e glows
20% s | e
e I ] BRI E—
[ 20,% = B ATl
W o we [
Vélo ] son wl - Eutes
. I nay -
Mum I b v Secbeur Ganomde
Distance par mode Distance par motif
Accompagnem
ent
Travail 24
wSecieur Leslre rm“’
wGironde Etuces i Gironde
Aghats
+ B Km y
0 10 0 3 4 50 0 5 10 15 Km
Source EMD 2009
Légende : Secteur = Cub
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> L'évolution des distances parcourures entre son domicile et son lieu de travail depuis
1975

Seulement 13 % des déplacements journaliers ont pour destination le lieu de travail, mais les
distances s'allongent : 8,5 km en moyenne.

Sur les graphiques, en rouge, je travaille dans la commune ou j'habite. On mesure, en 30
ans, I'éloignement progressif entre le domicile et le lieu de travail des girondins. Lenquéte
Ménages-Déplacements Cub 2009 montre que la proximité du lieu de travail n‘est invoquée
qu'a 32 % dans les critéres de choix résidentiels , contre 34 % la qualité du cadre de vie et
63 % la taille et le confort du logement.

Part de la population active qui travaille dans sa commune de résidence

En pourcentage d'actifs
travaillant danis leur
commune de résidence

0-20
20-30
30- 40
. 40-s0
P so0-e0
Bl oo
Bl -«

e Limite du Scot

a’urba.
™ e i

Sources : INSEE : RP 75, 82, 90, 99, 06
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> Demain, la ville du % d’heure ?

« la métropole des 5 sens vise a articuler I'offre de cette « grande ville » avec le maintient
d'une vie de quartier, de proximité, afin de concilier les différents temps du quotidien
(personnel, professionnel), et d'allier qualité de vie et lien social. Il est donc fondamental
de faire de I'agglomération bordelaise une métropole ou les activités du quotidien sont
disponibles et accessibles rapidement et facilement, car I'enjeu n'est pas seulement d‘aller
« plus vite » mais d'aller « plus pres ».

Source : Extrait des « 12 travaux » issus du projet métropolitain

En 15 minutes : 1 km 2 km 3 km 4 km 5 km 6 km 7 km
[ ]
A pied r °
700 m
En vélo °
3300 m

TC urbain °

6000 m
Automobile — I

7000 m

Comment permettre a chaque habitant d'avoir accés aux services quotidiens, en moins de
15 mn, a pied ou en vélo, a partir de son domicile ou de son lieu de travail ?
C'est offrir un panel d'activités a proximité du domicile..
...mais aussi a proximité de son lieu de travail...
...ou encore, d'un pdle intermodal de transport.
Déjeuner a midi proche de son lieu de travail, faire ses courses a la pause déjeuner, récupérer
un colis ou acheter du pain le soir en descendant du tramway ou du train.

Témoignage

« ...en cherchant bien, on s’est apercu que Listrac, c’était pas si mal, en tout cas, c'était dans
notre budget.(...) Une chose qui est un peu négative, c’est si on veut aller au cinéma le soir,
il faut prendre sa voiture et se faire 35 km. Et si on veut se faire un restaurant le soir, la c’est
pareil, j'essaye d'éviter de retourner sur Bordeaux. Donc ¢a va étre un soir ot l'on a pas les
enfants et en sortant du travail. On s‘organise, le cinéma c’est une fois tous les deux mois et

c’est directement apres le travail »
Etats généraux du logement. 31 mars 2011
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> Habiter « moins loin », c’est aussi possible en profitant de la grande diversité des
situations qu‘offre I'agglomération et en les amplifiant

Si I'intensité d'occupation du territoire communautaire est variable, celui-ci est bien maillé en
réseaux et services urbains. Toutefois pas suffisamment pour raccourcir les déplacements du
quotidien et se passer de la voiture ? L'apport de populations nouvelles amplifiera I'offre en
services de proximité, les emplois a pourvoir et, en retour, valorisera les quartiers. L'espace
public, moins circulé, sera plus confortable a pratiquer et plus sécurisant.

COMMERCES
_____________ 20 e e o
T + Mobilier Equip. 15" "‘\\
|ture+ e e e e R e e
7 )m +Habillement 1g» tAlimentation2  + Assur}nqe \\
—— Fec lectromériager P TS N\ ENSEIGNEMENT
,’ ',’ + Cmnmunlcaf‘ﬁn +\Banqu\e, \
/ : T — %X \@- Unlversité
f’ |I I + |nr:)ssyat|on \ \+ Enselgnement 2 '11
| [ Ensei nemerlt
: : + R I:auratbcm+ Carés .t_ Médtcm + Serw#es San#é
LOISIRS | + Jeux et paris | | I s | SANTE
| Sport] | | - ] | * écia |slie sa"'ﬁ
\ = Loisirs Nature % % ey * ¥+ /,+ Pharmarcie ; |
\ \ e — !
\ \ +Art +Cinéma SR + §9fns et/géraméﬂlcal ;
\ +Dan‘s@ + UI\... Mu&;;éaa__irﬁ;;_ _____ + §erwces munici. & Services Jurlt{Iques
"% +Thé B e Services seciaux / o
o ™ +Blbllothéque + Lieu de travail +Services ﬂscaux' 3%
CULWRE*\_ +Mlﬁm—ue—;;;n;"—e————————— + Services admini.— — e

SERVICES
LIEN SOCIAL

Source : Lacaton et Vassal, architectes

Partager les ressources et les services, c'est aussi occuper différemment les secteurs dits
« monofonctionnels » d'activités commerciales, productives, universitaires. Habiter ces
territoires ou a proximité, c'est bénéficier des services « déja la » et en développer de
nouveaux pour un plus grand nombre.
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> Pourquoi fabriquer une ville rassemblée et plus économe en espace ?

Pour rapprocher les habitants des services urbains, amplifier et renforcer le commerce de
proximité, optimiser les équipements publics. C'est-a- dire une ville plus partagée et a juste
colt.

Une ville plus dense, donc, mais densité n'est pas synonyme de promiscuité, ni de privation
de libertés, ni de logements inconfortables. Il serait donc ici question d'intensité.

Il apparait urgent de (re)donner a Bordeaux une limite
de croissance cohérente a son échelle.

TOKYO LONDON Bordeaux
(Yamanote Line) (Circle Line) (

Source : OMA

Les densités aujourd’hui dans la Cub

Densité de logements selon le zonage PLU

Lo 26 20aga g PLU
o S lepimants par hactare
ZANe

120 105 - Source : a'urba
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> Les différentes formes possibles de la densité

Source IAUidf, Appréhender la densité 3 Formes urbaines et densité, n° 384, juin 2005

76 logts/ha - COS 0.5 76 logtsfha - COS 0.5 76 logts/ha - COS 0.5

Le Coefficient d'Occupation des Sols (COS) est la surface de planchers construits divisée
par la surface de la parcelle ou de I'ilot (une maison de 200 m?2 sur un terrain de 400 m?
= COS 0,5). On peut aussi mesurer une densité au nombre de logements a I'hectare ou
encore au nombre d’habitants a I'hectare.

Pour exemple, un tissu d'échoppes est plus dense en habitat que le quartier Libération a
Floirac, ou encore que le quartier du Grand Parc a Bordeaux.
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> Une mé@me densité batie sur deux quartiers d’habitat bordelais

Densité batie (COS° : 0,89)
Quartier d'échoppes et de maisons de ville a Bordeaux

llot Nansouty (Bordeaux)

Densité batie (COS): 089
Densité logements/ha - &8
Emprise au sol © B3 %

Densité batie (COS° : 0,85)
Résidence « Libération » & Floirac

Cité Libération (Floirac)

Densité batie (COS): 0,85
Densité logements/ha - B8
Emprise au sol : Mm%
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> Lasilhouette bordelaise, historiquement « basse » est-elle un obstacle a l'intensification
du territoire ?

Dans la proche histoire, la ville de Bordeaux s'est agrandie et, avec elle, ses communes
voisines sur le modele de I'échoppe ouvriere et des maisons de ville. En particulier rive
gauche, l'absence de contraintes géographiques, le développement des centres bourgs et
le tropisme océanique, ont favorisé I'expansion urbaine. Le rapport des habitants a la terre et
la culture vivriere, maintenue par la nécessité, ont certainement contribué a une occupation
des sols a faible densité d’habitat et de maisons basses, jusqu’a ce que les propriétés se
divisent ou se lotissent. Parfois, de grands domaines de villégiature on étés lotis ; il en
subsiste aujourd’hui des traces architecturales et surtout végétales remarquables.

Cette « histoire» empéche-t-elle de prendre de la hauteur ?

Si les grands ensembles résidentiels, d’habitat social ou non, « crévent les plafonds » de la
ville basse et s'érigent comme autant de signaux urbains, parfois jugés contre nature, force
est de constater qu'ils recélent des logements de qualité « aux vues remarquables ».
Contre toute évidence, ces formes urbaines ne sont pas synonymes de forte densité. Elles
ne sont pas non plus une réponse systématique a la question de l'intensification urbaine du
territoire. Pour autant, certaines situations géographiques peuvent étre propices et le faible
impact au sol de telles formes d’habitat peut-étre également vertueux.

Mais ou, et dans quelle proportion acceptable ?
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> Comment bénéficier des proximités avec la nature ? Comment préserver le juste
équilibre habitat - nature dans I'agglomération ?

Destination des sols o e de 12 oo

{source Cub - PLUY

Zones urbaines

Zones
naturelles

ﬁwﬁwwﬁﬁﬁﬁﬁfﬁ .@_(.? 1.9

45,6% = -~¢- 39,3%

“\N i" SR TAR &

-
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Comment et ol intensifier |a ville, accueillir plus d’habitants, en maintenant et en amplifiant
le caractére « naturel » de I'agglomération a l'origine de son attractivité ?

Les espaces naturels ne sont pas les futurs terrains a batir mais de formidables horizons. Ils
forment le prolongement de l'espace domestique pour un nouvel habitat. Habiter aupres
d'eux, c'est leur redonner du sens quand ils sont laissés en friches ou relégués au rang de
terrains vagues.

Bassens, Centre Bourg Mérignal:, Cnllg Paul La nge\rin.

Source Lacaton Vassal, architectes
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Question 4-: Quelles méthodes pour un aménagement économe et unlogement
plus abordable ? Quels nouveaux outils, plus rapides et participatifs ?

> Le constat d'un décalage entre I'offre immobiliére et le budget des ménages...

Une augmentation déraisonnable des prix

En 10 ans, on observe une augmentation importante des prix de I'immobilier dans la Cub.
Les données sont ici comparées au regard de |'évolution du pouvoir d'achat des ménages en
France entre 1996 et 2012.

300
Evolution comparée des prix de I'immobilier en province
du pouvoir d'achat des ménages
250
o
(=1
o
; e Ensemnble des biens
200 anciens
%
-g s Appartements
£
&
- s Maisons
150
g
@
_§ s Pouvoir d'achat des
ménages
10 | CC puis IRL
50 ‘o T R o
123412341234'1334!1334;133#112341234‘1234J.134;1234i1334|1234123412341134i1234i
1996 ‘ 1997 ‘ 1998 | 1999 | 2000 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 ! 2006 I 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 I 2012 |

Sources :DIA Cub ; ECLN ; OLAP ; INSEE

La capacité d'achat des ménages dans la CUB répartis par déciles de revenus mensuels
déclarés

Ou I'on voit que seulement 20 % des ménages peuvent acquérir un logement parmi les plus
grands (5 et 6 pieces)

La simulation suivante porte sur ce que pourraient emprunter les ménages avec leur budget,
sur 25 ans (taux en vigueur, assurance incluse, en février 2012). Ce montant est comparé
a différents prix du marché, de I'ancien et du neuf, et différentes surfaces de logement.
Les zones colorées indiquent si les ménages du décile concerné sont en capacité ou non
d'envisager une telle opération, sachant que l'approche reste purement théorique et ne
prend pas en considération d'autres facteurs tels que la composition du ménage, le statut
actuel de son logement, un éventuel apport personnel (celui-ci croissant généralement avec
le niveau de revenus).

Cette simulation a pour mérite cependant d'indiquer que la part des ménages en capacité
d'acquérir un logement neuf, en particulier d'une taille importante, est extrémement réduite
et les classes moyennes (déciles 4 a 8) sont progressivement exclues du marché de l'accession
dans l'agglomération bordelaise.
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Ensemble des ménages de la CUB

Capacité d'achat des ménages de la CUB répartis par dédiles de revenus mensuels dédarés
I (rappel : 1 SMIC = 1 095 € / rmois) I
=705¢€ =1183€ <1506€C <1843€ <2251€ <2733€ <3302€C =<4073€C <543B€C =>5438¢C
ler décile  2° décile  3° décile | 4° décile  5° décile  6° décile  7° décile  8° décile | 9° décile dernier décile
(30 650 ménages)  10% 10% 4 10% : > »
2 DODE/ne i
2 S00€/m
LS

Ta73ne |2 S00€/m

T6 99 2 S00€/m?

Source : revenus fiscaux 2009 - traiterments a'urba
Hypothéses de travail : opérations financées par prét banr:'ire de 25 ans sans apport personnel, Taux en vigueur en fév, 2')12 (assurance incluse),

Classes populaires | Classes moyennes | Classes aisées
D1 aD3: 30% ménages: D4 a D8 : 50% ménages 1 D9-10: 20% mén.
92 700 ménages 154 500 ménages 61 800 ménages

> ... et des phénoménes d'éviction et de ségrégation qui s'étendent a I'ensemble du
département

Le colt du logement dans la CUB génére souvent des choix de résidence « par défaut », en
dehors des limites de 'agglomération. Les conséquences sont multiples pour les ménages et
les territoires d'accueil girondins. Pour les ménages, des temps et des frais de déplacement
augmentés, I'éloignement des lieux de travail. Pour les communes d'accueil, faire face aux
besoins accrus (équipements scolaires et sociaux, réseaux, etc.).

28|50 000 logements autour du transport collectif



50 000 logements autour des axes de transport collectif

Les migrations résidentielles

a’urba.
By, Principau fiux d pauvres et ms) T s
By, Principau flx o alocataires aisés (PFO) T e

Sources : a'urba-CAF « regards croisés sur la ségrégation socio-spatiale en Gironde »
Base de données 1998-2007

Témoignage

« On cherchait a construire, on voulait étre propriétaire, on s'est rendu compte que ce qu’on
voulait, en tout cas pour notre budget, n‘était pas abordable ! Donc on s'est éloigné. Au
départ, on voulait rester sur saint-Médard. Ensuite, on s’est apercu qu’on devait dépasser le
Pian mais on ne voulait pas dépasser Castelnau. Et en cherchant bien, on s’est apercu que
Listrac, c’était pas si mal, en tout cas, c’était dans notre budget. »

« Une chose qui est un peu négative, c’est si on veut aller au cinéma le soir, il faut prendre
sa voiture et se faire 35 km..... »

Témoignage. Etats généraux du logement. 31 mars 2011
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Les multiples paramétres qui conditionnent le coiit du logement

Facteurs internes POSTES Facteurs externes
Constructibilité
Occupation Exigences
! du terrain environnementales
! | Modalité d'acquisition S
; raccordements
Fiscalité de
! I'urbanisme

Caractéristiques Cadre
du sol réglementaire
Taille de Exigences
lI'opération environnementales

Mode de production Prix des matériaux

Systéme constructif Conjoncture du BTP

IIIII

Montant
primes

Taille infrastructure

r ]
Clientéle
; ciblée :
: | Mode de production '
. Conjoncture :
' Mode de immobiliére '
: commercialisation :
Lo oo oo s s e e e e e e e e e e e mmemm e memme e emm—em———————— 4
Mode de !
commercialisation
----------------------------------------------------------------------------------------- -
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Equipe OMA
Architectes, urbaniste mandataire

Coloco, paysagiste

Elioth, ingénierie déplacements
|OSIS, environnement

CBRE, économiste

Morceaux choisis

- Bégles - Villenave d’Ornon
(Aristide Briand - Labro - Terre Sud)

- Bordeaux Lac

- Mérignac Soleil

(Kennedy Soleil, Chemin Long, 4 Chemins)



50 000 logements

Unité d' habitation Le Corbusier : 300 lagement

X 167 = 50 000 logements

(460000 m2 au sal)

X 50 000 = 50 000 logements

(5 000 0002 au sol)

120 000

habitants

. ) s N

commerces parcs & jardins écoles maternelles CHU colléges
alimentaires EPHnees 540.000 m2 équipements sportifs ~ x 28.8 24,000 m2 x7.2
32.880 m2 ;‘02[0"635’;0 o 11,36% 135.600 m2 28.800 m2 0.50% 1000m2fec
0.69% 25. 36% m2 construits logements 285% 060% 0,45%

4.750.000 m2

(95 m2/lg)

100%

Pour 10 000 nouveaux habitants, on considére
dans cette étude, un besoin de :

- 2,4 Ecoles matemelles

- 0,6 Colléges

- 11 300 m* despaces sportifs

- 45000 m” de parcs et de jardins

SOURCE : Comparaison de 11 communas
lle De France

50 000 x 95m” (surface moyenne du logement en 2010} = 4 750 000 m?
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A. | Une stratégie de territoire

> Retour sur les questions posées par la maitrise d’ouvrage

Trois échelles pour intensifier la ville: la « ceinture ferrée », les centres villes de la
communauté urbaine et les territoires dans une rayon de 800 m autour des stations de
transport. Autour des stations de transport il faut construire de véritables quartiers mixtes
ou tout est accessible a moins de 10 min a pied ou en vélo. Ce sont les « voisinées ». Dans
les territoires d’activités « mono fonctionnels », ou les conditions préalables a |'habitat ne
sont pas réunies, ces « voisinées » peuvent étre composées « d’oasis », lieux de fertilité
pour une réappropriation de secteurs particuliérement arides ; Cette métaphore est ici
déclinée au travers du travail réalisé par I'équipe sur Mérignac Soleil. )

-

« Si I'évolution des transports en commun est support a créer de la ville ... il aide aussi a
repousser les limites précaires de I'étalement urbain. La phase 3 de développement des
TCSP sur le territoire de la CUB préfigure clairement une continuité de ce phénoméne. D'ou
la nécessité d'un cadre, d'une limitation a cet étalement urbain. »

« Cette recherche de lintensification des lieux et espaces sous-exploités, des vides
programmatiques et déserts fonctionnels associée a une limitation de croissance urbaine
soutient que |'action pour ces nouveaux logements ne saura étre maitrisable dans son
intégralité mais dans sa logique d'ensemble. Toutefois, nous sommes profondément
convaincus que la création de ces logements par le biais d'une intensification sera source
de nouveaux emplois qui se développeront au sein d'une urbanité de plus en plus riche en
termes de services. Il s'agit la d'une dynamique concomitante ou l'intensification recherche
et provoque une intensité de I'environnement du quotidien, ou habiter, vivre et travailler
prennent un nouveau sens. »

L'échelle du territoire
Une redéfinition de la relation au paysage pour 50 000 nouveaux logements a I'empreinte urbaine minimale

e e ] comruen, o e

T, Motk e, Qo008 O et ' granel pvage s
e (T

atager
8 P ot o st cu seryoe e e leions
dr-e4 constrocting

Bt el L Ll G
a1 arion e Bt
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La ceinture douce

Composants de territoire.

Pénétrantes vertes

&

Maintien de I'équilibre ville|nature

L'intensification
des centres-villes

Composant de territoire et de quartier.

Limitation de la croissance urbaine

|
A e
*O-

K

)i\
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Les quartiers autours
des stations de TC

Composants urbains, de quartier.

Voisinée

Intensification et densification pour 0
nouvelle empreinte urbaine



A | Limiter la croissance urbaine

< Echo a question 1 : ou produire du logement en nombre ? >

< Echo 2 question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? >

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ? >

A.11 | La ceinture ferrée

« Si I'évolution des transports en commun est support a créer de la ville ... il aide aussi a
repousser les limites précaires de |'‘étalement urbain. La phase 3 de développement des
TCSP sur le territoire de la CUB préfigure clairement une continuité de ce phénomeéne. D'ou
la nécessité d'un cadre, d'une limitation a cet étalement urbain.

Apres comparaison avec plusieurs villes européennes et mondiales, cette limitation optimale
s'incarne dans un tracé existant de voie ferrée, formant une « ceinture » autour de Bordeaux.
Ainsi, si l'offre de transport public accompagne |'étalement de la ville, nous avangons en
contrepartie que celle-ci doit avant tout contribuer a son développement et se concentrer
sur sa préservation.

Il apparait urgent de (re)donner a Bordeaux une limite
de croissance cohérente a son échelle.

6.3 km

TOKYO LONDON PARIS Bordeaux
nanote Line) (Circle Line) (Métro 2,6)
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Bien que maximisant I'efficience des transports en commun autour de Bordeaux, cette
ceinture laisse encore un territoire trop lache, trop dispersé. C'est pourquoi cette notion
de limitation se doit d'étre appliquée a l'ensemble du territoire, aux 27 communes. En
concentrant le développement des communes autour des centralités existantes —ou
en devenir-, en densifiant les vides, en considérant une limitation optimale, chacune des
communes se retrouve face a la possibilité de maintenir et renforcer ses intensités urbaines;
ceci en «gelant » -redistribution de la constructibilité- les territoires trop excentrés comme
espaces naturels réservés ou dédiés a l'agriculture, la culture. Définir les « empreintes »
des communes permet, tout en les reliant par des TCSP efficaces, de maintenir I'identité
respective de chacune des villes composant le territoire de la CUB. »

Ceinture
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A.1.2 | Structurer le territoire par la nature : la ceinture verte ferrée et la mise
en réseau des espaces verts.

Un green loop qui relie les différents
paysages de la CUB,
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-
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Deéfinition & Localisation

Continuité & Intégration des
espaces verts existants pour la
creation d'un résead.

Magnétisme
Frogramimes variés se “raccrochant’
sur la ceinture douce pour
complémentariser une offre en matiere
de services s'adressant a un territoire.

Attractivite
La ceinture douce ftrouve alors une

zone d'influence élargie, tant due

a sa programmation que sa qualite
d'environnement gu'elle prodigue sur
ces alentours.



Equipe OMA

A.1.3 | Dans l'objectif de maintenir la proportion, 50 % d’espaces naturels / 50 %
d’espaces construits, quelques références :

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ? Comment tirer parti des proximités avec la nature et les grands paysages ? >

(Des espaces a reconqueérir ... )

2 PLACES DE PARKING = UN JARDIN POTAGER POUR
NOURRIR UNE FAMILLE ;
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... OU encore une organisation spatiale qui tire parti des espaces naturels (récréatif,
orizon pour I'habitat, valeur écologique...)

o :
Maximiser les espaces sous-exploités et ménager des vides dans un
méme temps sont les principes élémentaires d'une approche recherchant

la preservation et l'intensification de la ville

N
e

4250 000 logements autour du transport collectif



Equipe OMA

A.2 | Limiter la croissance urbaine : les « voisinées » autour des stations
de transport public

{es voisinées sont des secteurs d’intensification urbaine contenus dans une aire de
800 m de diamétre autour des stations de transport en commun. C'est un principe de
« focalisation » de I'habitat avec des services, dans une graduation d'intensités, ayant pour
@nalité de construire des « quartiers » et un sentiment collectif d’appartenance au lieu. )

< Echo 3 question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? >

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ? > )

A.21 | Tirer parti des ressources fonciéres de la péri-urbanisation, autour des
stations de transport.

sanslujsansat:]

<

- oAy
Soty) ?ﬁffgﬁm T

« Cette recherche de lintensification des lieux et espaces sous-exploités, des vides
programmatiques et déserts fonctionnels associée a une limitation de croissance urbaine
soutient que |'action pour ces nouveaux logements ne saura étre maitrisable dans son
intégralité mais dans sa logique d'ensemble. Toutefois, nous sommes profondément
convaincus que la création de ces logements par le biais d'une intensification sera source

de nouveaux emplois qui se développeront au sein d'une urbanité de plus en plus riche en
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termes de services. Il s'agit la d'une dynamique concomitante ou l'intensification recherche
et provoque une intensité de I'environnement du quotidien, ol habiter, vivre et travailler
prennent un nouveau sens. De par la redéfinition des distances séparant le logement des
activités du quotidien mais aussi du travail.

Au prisme de la notion de voisinée, une telle logique d'intensification localisée permet
et encourage dans certain cas une hausse de la population avoisinant les 100 %. Ainsi,
la question de « rentabilité de l'urbain » prend toute son ampleur ; car tout autant que
les emplois nécessités, cela souléve et |égitimise totalement les interrogations, puis les
convictions portées sur l'efficience énergétique, d'économie, de partage pour une meilleure
rentabilité.

Se réapproprier les espaces induits par |'étalement urbain des derniéres décennies se base
sur une volonté de partir de ce qui est pour le faire évoluer, le sublimer. »

La soutenabilité est simplement une

rganisation de I'existant

Les villes durables consistent en...

FAIRE SES COURSES
MANGER
JOUER

5 minutes de ma 0 TRAVAILLER

ALLER A LECOLE
ALLER AU CINEMA
ALLER CHEZ LE DOCTEUR

FAIRE DU SPORT

En vivant plus prés d'espaces de services mixtes...

En d'autres mots, “la voisinée”.
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Voisinée

Définition d’une nouvelle condition de la densification pour I'intensification urbaine en tissu

urbain constitué

quartier

FORMULAIRE p—
DE VOISINEE e

-Définir un centre
autour d'une station
de transports publics
ou dun batiment
public majeur.

-Définir une aire

de croissance
restrictive; 10 min de
marche soit 800m de
diamétre

PROGRAMME

DENSITE

INTEGRATION

voisinée 1

®

voisinée 2

Haute mixité Haute densité
(Commerces et loge- {Batiments de
ments, Immeubles de Iegements, maisons
legements, bureau. denses, petits im-
programmation meubles collectifs
mixte), avec aclivités
intégrées).
250~300 habiiha) 200~320 habliha)
Taille maximale de la Taille maximale de la
800 m2 parcelle 250 m2
Les batiments sont Larchitecture sert
ouvertement crientés @ recréer un front
sur la rue afin de de rue.
maximiser une
activité urbaine.
Fonction e stand-
intégrée e long des ards et de proximité
HXES MBjEUrs, en RAC.

voisinée 3

Quartier de maisonnées Espaces de partage Zones de gel
{Terrain et nature (Esp (Esp
encadrant les biodiversité, forét et AVeC ZONEs
maisons et ZOoNes ) d’
bétiments logements urbaine},
parficuliers).
50~70 habi{ha) 10% de la zone est Opérations
atfribuée aux parc ' urbanisme réduites
Taille maximale de la et espaces verts voire impossibles.
parcelle 150 m2 urbains.
environ 50.000 m2/
quartier
Larchitecture sert Les espaces verts Zones d'agriculture
& recréer un front urbains intégrent une urbaine, espace de
de rue, dimension de diver- réserve naturelle
sité et I équilibre &t nombre de loge-
écologique pour un ments autonomes
paysage multifonc- limite.
Allée paysagére tionnel
COMmMe Acces,
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Composants urbains,
de quartier.

%@ & TN
—~pedew

—a\eaq
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“Voisinée”

Le concept de voisinée est une version a plus
petite échelle de la ceinture douce, que nous
pouvons appliquer aux différentes villes de la
communauté de communes. Ces voisinées
d’un diamétre approximatif de 800m, devront
comprendre des services mixtes, permettant
aux usagers de trouver en moins de 10
minutes de marche, des commerces, des
bureaux, des écoles, des espaces publics
et des espaces résidentiels de conditions
différentes (densités variables).

« le vélo est avant tout utilisé en périphérie,
par les jeunes ou les femmes, et pour de
courts parcours, 2km en moyenne », « la
marche a pied est utilisée en centre ville par
les jeunes et les femmes en majeure partie,
et est une activité terminale non négligeable
pratiquée par les captifs de I'automobile,
aprés la phase parking »

Ces pratiques pourraient étre grandement
améliorées, et les comportements pourraient
changer si des espaces plus conviviaux et
sécurisés leur étaient dédiés. Ceci pourrait
avoir comme conséquence un bannissement
progressif (relatif) de la voiture dans le centre
ville.

“Intensification et densification

pour 0 nouvelle empreinte”

La densification en tissu urbain consititué
présentant des vides sous-exploités
conditionne fortement la dimension et le
type d’intensification de bati mais aussi
(donc) d’'usages. Il convient d’assurer
un développement spécifigue de cette
intensification, et ceci en lien aux autres
composants.
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B | Des outils : de I'llot au logement et les conditions de la construction
bordelaise (AOC)

< Echo a question 3 : une ville plus compacte, plus économe en espace, tirer parti des

proximités avec la nature ... >
< Echo a question 4 : quelle méthode pour un logement de qualité ? >

B.1|Un référentiel « AOC » ; une charte de qualité urbaine et
environnementale a partager

Habiter I'agglomération bordelaise, c’est s’inscrire dans un climat spécifique, respecter
les ressources naturelles locales et et le mode de vie local. OMA propose une sorte de
label environnemental bordelais, adapté au territoire, une sorte de référentiel destiné
aux opérateurs et aux mafitres d’‘ceuvre pour construire tout en régénérant ce qui rend la
métropole attractive.

L'AOC BORDELAIS

.......................... OBJECTIF 1 : Intensification
de l'usage du logement

R L R LR aBJEcTIF: : Rﬁunnar“ Ia
place a |a nature en ville

OBJECTIF 3 Limiter
e R e l'impact du stationnement at
de la voiture

cassasssssnssssnsansduasansssanansansnsnsnnanas| OBJECTIF 4 ; Participation au
confort urbain

OBJECTIF 5 : Durée de vie
[ diosetat abilité

OBJECTIF 6 : Matériaux et
[ prises |celes

OBJECTIF 7 : Gastion de la
I RPN mabilité durable

OBJECTIF 8 : Gestion durable
T R —— de 'énergie

de l'eau

OBJECTIF 10 : Gestion
I P - durable des déchets

OBJECTIF 11 : Mixité,
solidarits
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E}mecm 9 : Gestion durable
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« Dans le cadre des études de stratégie urbaine en vue de la production de « 50 000 nouveaux
logements autours des axes de transports collectifs », nous proposons la définition d'un
label local de qualité environnementale — une AOC - du logement bordelais.

Ce label, dont les exigences sont définies au sein de la Charte environnementale de 'AOC
— Architecture Océanique Climatique — Bordelaise a pour objectif de garantir la prise en
compte et le respect de la stratégie de développement durable dans les futures opérations
de logements, programmées dans le cadre de 'appel a projets « 50 000 logements autours
des axes de transports collectifs ».

LUAppellation d’Origine Contrélée est un signe frangais qui désigne un produit qui tire son
authenticité et sa typicité de son origine géographique.

Le label de 'AOC - Architecture Océanique Climatique — Bordelaise s'inspire de I'’Appellation
d'Origine Contrélée, et revendique de la méme maniere le lien et I'adéquation entre le
logement et son territoire.

Ce territoire comprend a la fois :

1. Un climat spécifique et son évolution,

2. Des ressources naturelles locales,

3. Une population et un mode de vie local.

VERS UN AOC DE LA
CONSTRUCTION
BORDELAISE

LD 41L23r8o
Z0 41103r80

€0 41L03r90
¥0 41L03r80
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3 (1]
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« La Charte environnementale de 'AOC Bordelaise définit 10 objectifs principaux, détaillés
dans le suite du document :

Les objectifs du label AOC Bordelaise répondent a la fois :

1. Aux enjeux majeurs de la planete : Lutte contre les émissions de gaz a effet de serre et
résilience au changement climatique, lutte contre I'’épuisement des ressources naturelles
et préservation de la biodiversité ;

2. Aux enjeux locaux de la Communauté Urbaine de Bordeaux en termes de lutte contre
I'étalement urbain, de maintient de I'équilibre ville-nature, de soutient a I'économie locale,
de mixité, d'équité sociale et d'attractivité ;

3. Aux attentes des habitants et usagers afin d’améliorer leur cadre de vie. »

Pour en savoir plus >>> page 94

49150 000 logements autour du transport collectif
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OBJECTIFS AOC

Intensifier 'usage du
logement

Redonner de la place a
la nature en ville

Gestion durable des sols

Participation au confort
thermique urbain

Solutions constructives
locales

Gestion de la mobilité
durable

Gestion durable de

I'énergie

Gestion durable de l'eau

Offrir des espaces de vie
extérieurs

Objectif 10

Mixité, solidarité

=
a g
s [
} =)
¢ E
= & z
6] z =
E £ §8 & &
%) < ] Qo <
S &5 ¢ & 5
&tz 2 & z
< 3 i o P4
INDICATEURS PROPOSES a o o o u
m?2 surf.mutualisée / nb.d'hab.concernés Proj Rex
% surf.susceptible d'étre ajoutée au log. CdC | Proj Rex
% log. susceptibles d'étre scindés/regroupés CdC | Proj Rex
% log. issus d'une démarche d'autopromotion Prog
m2 d'espaces végétalisés dans un périmetre de 800
m de rayon Prog Rex
densité en hab/ha en fonction de la proximité a une Pro
station de TC structurante 9
% de I'espace extérieur dédié aux voitures (voies de .
circulation, parking, ...) CdC Proj
Coefficient d'occupation des sol CdC | Proj
Coefficient d'emprise au sol CdC | Proj
Moyenne des albédos des surface vues en plan .
masse CdC | Proj Rex
Zone de chalandise max. des matériaux utilisés par L.
type (structure, facade, ...) CdC | Eng | Verif
% d'entreprises et main d'ceuvre locale CdC | Eng | Vérif
Bilan CO; de la construction en kgéqC/m2syon CdC | Eng | Vérif
% log. a moins de 400 m d'une station structurante
de TC Prog Rex
Nb. stationnement voiture par logement en fonction .
de la distance a une station structurante de TC CdC | Proj Rex
Nb. places de stationnement cycle par logement CdC | Proj Rex
Bbio au sens de la RT2012 CdC | Proj
Consommation d'énergie en kWhgp/m2gyon.an CdC | Proj Vérif
nb.heures pour lesquelles laT® intérieure du log.
dépasse 28°C (sans mise en ceuvre de . -
climatisation) en prenant en compte un fichier météo CdC | Proj Vérif
prospectif de 2050
% d'énergie renouvelable utilisée CdC | Proj Vérif
Autonomie en eau non potable pour les usages ne . Lo
nécessitant pas d'eau potable CdcC | Proj Vérif
Coef. d'imperméabilisation du site CdC | Proj
Calcul du débit de fuite max. CdC | Proj
Consommation en eau potable en m*hab.an CdC | Proj Vérif
m2 d'espaces de vie extérieurs crées a proximité .
immédiate des log. par hab. CdC | Proj
CdC | Proj
Charges énergétiques €/an CdC | Eng Vérif
Distribution programmatique dans un périmetre de Pro
800 m de rayon 9
Distance max. aux services de proximité Prog
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Le label AOC dans les programmes d’'aménagement

« En phase de programmation, la charte AOC permettra de tester différents scénarii et
d'évaluer le potentiel et la cohérence du programme projeté avec les objectifs fixés pour le
projet d'aménagement : En effet, une premiére analyse des données programmatiques de
I'opération permettra d'évaluer une partie des indicateurs des I’'AOC et donc de se situer par
rapport aux objectifs (en termes de mixité notamment, de proximité aux services résidentiels,
de moyens de desserte alternatifs (transports en communs, circulations douces), ...).

En phase de conception du plan d'aménagement, les indicateurs de I'AOC pourront
également servir d'outils daide a la décision, permettant d'évaluer et de comparer les
impacts de plusieurs alternatives.

lls pourront également servir de base pour une traduction des objectifs du projet
d'aménagement au niveau des documents contractuels, du type cahiers des charges
architecturaux et paysagers applicables a I'ensemble du secteur mais aussi dans les cahiers
de charges de cession des terrains, ...

Conception des batiments

Au moment du dépét du Permis de Construire, les indicateurs de I'’AOC pourront servir
d’outils dévaluation du projet par la collectivité et permettront de formaliser les engagements
du promoteur en matiére de développement durable.

Réception
Les indicateurs pourront a nouveau étre évalués a la réception des batiments pour vérifier la
conformité de la réalisation par rapport aux engagements du promoteur.

Exploitation

Puis, en phase d'exploitation, une mesure des consommations réelles du batiment (énergie,
eau) mais également une évaluation des résultats effectifs de la stratégie mise en ceuvre (ex
: part modale des différents modes de transports, appropriation des espaces extérieurs par
les usagers, utilisation et fonctionnement des espaces partagés, ...) permettra de réaliser
des retours d’expérience et de capitaliser sur la démarche.

Page ci-apres, proposition d'indicateurs pour 'AOC et temporalité de leur utilisation en
fonction de I'échelle du projet.

Ex:  Evaluation de l'indicateur par rapport a I'état existant du territoire.

Prog : Evaluation de I'indicateur par rapport au programme et au plan d'aménagement
proposé.

CdC: Traduction de l'objectif de performance au niveau des cahiers des charges du secteur
et de cession des terrains.

Proj: Evaluation de I'indicateur par rapport au projet de batiment.

Eng: Formalisation d'un engagement du promoteur.

Vérif : Vérification de I'atteinte de la performance attendue dans la réalité.

Rex : Retour d'expérience sur les résultats et I'usage des solutions mises en ceuvre. »
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B.2 | U'évaluation de la performance des typologies d'habitat

En ville, des typologies d’habitat sont adaptées a chaque situation. Des indicateurs,
incluant le label AOC, permettent de mesurer leurs performances relatives en terme de
confort d'usage, de durabilité, de densité...C'est un outil d'aide a la programmation et a
la conception ; un outil également pour mesurer les « implications urbaines » de chaque
projet dans une vision globale, a I'échelle des 50 000 logements.

TYPE DE TERRAIN POSSIBLE

FLEXIBILITE D'USAGE

NOMBRE D'OCCUPANTS

ECHELLE DE BATIMENT

SURFACE HABITABLE | ETAGES

M2 { HABITANT

M2 NATURE | HABITANT

VOITURE
LABELISATION
MATERIAUX

DUREE DE VIE

RECYCLABILITE

DISTANCE AUX RESEAUX

r

i

moyenne de 2.4 persfiogement sur la CUB
Etude Alde 4 la Rénovation de Mabitat 2005 & INSEE 2005

chaque typologie peut admettre une ou plus-

ieurs dimensions selon le temain, le codt total, le

constructeur (privé, public, promoteur immo-
bilier, coopérative d'habitants ...)

moyenne prévisionnelle de 35m2 par logement
Daprés LTMU-UTC

30m2

B'u;is INSEE 2003
y 4.5m2 espace vert par habitant

Drapras sur 11 de Ille de France

objectif par ménage / Plus la situation est éloignée des
axes de Iransports en commun = droit & plus de volture

aconisation de

favorisation des filiéres de production
et mati¢res locales

pour exemple la durée de vie du biti au
Japon est de 26 ans, contre 44 aux USA
&t 75 en Angleterre. Le classement au
patrimoine historique est infini.
Prévoir la durée du vie du batiment,

en lien avec la recyclabilité et le prix
(revente des matériaux) peut étre un
moyen de toujours faire évoluer la ville.
En Suisse, la caractére de recyclabilité
ast un élément majeur des concours
d'architecture.

& grande p de log
i ou sur les i truct: = frés
faible distance et colt des réseaux

IMPLICATIONS URBAINES

propres contraintes et atouts qui
impactent sur la condition urbaine
dans laquelle elle simplante et
modifie. En cela les implications

b unie donné
essentielle afin que le logement ne
soit pas qu'un produit mais un fac-
teur de construction et de contribu-
tion & l'urbain.
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B.3 | Quelques références (extraits)

ECHOPPE COUR

Un logement sans orientation requise.

Cour intérieure privative et unité de travail utilisable comme

ou commerce ; a utiliser soi-méme ou a louer.

TYPE DE TERRAIN POSSIBLE
FLEXIBILITE D'USAGE

NOMBRE D'OCCUPANTS
ECHELLE DE BATIMENT
SURFACE HABITABLE | ETAGES
M2 / HAB.

M2 NAT./M2 HABITE

NOMBRE DE VOITURES
LABELISATION

MATERIAUX

DUREE DE VIE

RECYCLABILITE

DISTANCE AUX RESEAUX

atelier, bureau, chambre annexe

-
[=1]

logement activité bureau
4
S M

-

bois - pierre
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recréer un front bati

pas d'orientation requise

@

meximiser a relation 4
lextériaur, SON extériour

@

cycle, autonomie

@

suivant échelle du batiment -
partage, communauté

@

autonomie des vues
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LOGEMENT ECLATS Il Courbes

Jardin privatif autour des plots de logements, d'atelier, de bureaux...

Aucun vis a vis malgré la proximité.

L L
E L E U

TYPE DE TERRAIN POSSIBLE
FLEXIBILITE D'USAGE
NOMBRE D'OCCUPANTS
ECHELLE DE BATIMENT
SURFACE HABITABLE | ETAGES
M2 / HAB.

M2 NAT./M2 HABITE
NOMBRE DE VOITURES
LABELISATION

MATERIAUX

DUREE DE VIE
RECYCLABILITE

DISTANCE AUX RESEAUX

béton - bois - plerre

une forme £1 des dimensions
maléables

des vues différentes sans vis a vis

SF

activités en sur lextériour, en
Intérleur, des logements.

o

la ville partoul mais pas complétement

55150 000 logements autour du transport collectif



Equipe OMA

LOGEMENTS I-KEA

Habiter au-dessus d'un grand magasin est nouveau.

Jourir des atouts de la proxmité de ceux-ci tout en ayant un cadre véritable de logements avec

jardins (piscine possible).

cmr

TYPE DE TERRAIN POSSIBLE
FLEXIBILITE D'USAGE
NOMBRE D'OCCUPANTS
ECHELLE DE BATIMENT
SURFACE HABITABLE | ETAGES
M2 / HAB.

M2 NAT./M2 HABITE
NOMBRE DE VOITURES
LABELISATION

MATERIAUX

DUREE DE VIE
RECYCLABILITE

DISTANCE AUX RESEAUX
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parage des énergies entre loge-
ments et ka boile commerce

0 nouvelle emprise au sol

¢ 25
>

ratation dans Mutlisation du parking

1 bétiment, plusieurs typologies

&

un esprit de partage tournd vers
e jardin



Equipe OMA

"LOGEMENTS" I-KEA Habiter au des-
sus d'un grand magasin est nouveau.
Surtout & un prix du foncier rédull.
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Févacuation des bruits iés a la zona

d'activités la joumnée

LOGEMENT DENSE Profiter de la

légistation sur la HOE et Ia rénovation
pour

et la louer. Cela permet de remahilaar

les travaux plus rapidement et & un

étudiant, un jeune couple d'habiter & un

loyer réduit.
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B.4 | Aproposdel’évolution possible dulogement etde sonappropriation

La maison individuelle peut étre agrandie, surélevée, adaptée progressivement a |'évolution
des besoins des familles. Pourquoi ne serait-ce pas possible dans un immeuble collectif ?

« Afin de garantir 'attrait de la typologie du collectif face a celui inconditionnel de pavillon,
il est essentiel d'incorporer des conditions d’'habiter originales et pérennes a cette premiere.
Ceci passe par une considération des notions de I|'évolutivité, permettant une certaine
adaptation du logement aux besoins évoluants de la cellule familiale, et une capacité
d'appropriation de |'espace logement au regard d'une immense diversité dans la maniere
d'habiter.

Au regard de la problématique du colt du logement sur Bordeaux, nous pensons que la
notion de |'évolutivité permet de répondre a cette question tout en apportant une solution
a un contexte sociétal évoluant.

Cette proposition pourrait se traduire par: « Achetez un T3, repartez d'un T4 ! ».
L'architecture de ce postulat pour le produit logement défendu est pensée selon différentes
typologies telles que la simple double hauteur pouvantaccueillirune mezzanine ultérieurement,
I'espace initialement ouvert pouvant faire I'objet d'une fermeture et isolation par la suite ou
bien des fondations prévues pour une extension en hauteur dés que besoin en est. L'enjeu est
ici la création d'un habitat capable. »
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Evolutivité :
Maisons, villes urbaines

o
ﬁﬁﬁb |
|-L.L|—LL
—=tat
- . e maison, simple
&2 g0d = % - - double hauteur,
— g n verticale, en
i roupé.
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Evolutivité
Logement collectif

terrasse/entrée semi-privée

@? ,,,,,,, salle de jeux
g
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Type1_Etat 2(T4)
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=. terrasse/entrée semi-privée
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Collectif 02
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Typel_Etat 1m)

45.5 m2 .+ 7 m2 patio

+ 4.5 m2 balcon

|
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entrée privée

chambre a coucher

+salle d'étude

N
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Type2_Etat 1m

79 m2 + 6.3 m2 patio

+25.5 m2 balcon

entrée semi-privée

Type2_FEtat 2

Typel_Etat 2(T3)
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C | Introduire de I'habitat et de lamixité dansles secteurs mono fonctionnels.
Lexemple de Mérignac soleil.

< Echo & question 1 : ol produire du logement en nombre et en qualité ? > )
< Echo 3 question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? >

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ? > D

-

Les secteurs d'activité économique et commerciale recélent de grandes ressources

fonciéres et des services urbains. Mais comment y habiter comme dans un quartier ?

Il faut installer des points de fertilité, des « oasis » dans ces milieux arides ; relier ce que

I'histoire récente a désuni (le paysage, les géographies,...) en commencant par fabriquer

des espaces publics de qualité car c’est une condition préalable a I'habiter. )

-

C.1 |Comment habiter les secteurs d'activité monofonctionnels ?

« Les Qasis irriguent une voisinée, aire daménités urbaines de proximité compris dans
un périmétre de 800 m. Elles organisent fonctionnellement et spatialement un ensemble
d’'habitations. Elles sont particulierement importantes dans le contexte des grandes zones
commerciales.

Ces voisinées constituent des « quartiers », au sens fonctionnel de toutes les activités qui
sont accessibles a pied depuis chez soi, mais aussi au sens de I'identité du lieu ot I'on habite,
de ce que I'on répond a la question : OU habitez-vous ?

Elles comptent dans leur périmétre, au moins un espace ouvert végétalisé, un espace de

jardinage collectif, un micro équipement collectif culturel et sportif, une station de TCSP et
des commerces de proximité. »
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L'oasis comme moteur de I'aménagement

«Nous pensons que la figure de I'oasis,

lieu de fertilité au milieu du désert,

peut nous aider a la réappropriation ;

de ces grandes étendues arides, a les "—
rendre a nouveau habitables. (...) .

Dans le contexte de lintroduction
de I'habitat dans les zones arides
commerciales, nous pensons que
I'oasis, espace public et naturel,
peut étre le moteur des nouveaux
aménagements.

Impulsé par la puissance publique, il
témoigne d'un geste fort dans le sens
de I'habitabilité et de la citoyenneté
de ces espaces.

C'est autour de la création et de la gestion de ces espaces publics que vont s‘articuler les
différentes opérations de construction, privées ou publiques, et qui vont en quelque sorte
constituer le « contrat urbain » de ces nouveaux quartiers. »
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« Dans la continuité du concept de la Voisinée, le cadre urbain proposé au sein de la stratégie
de Mérignac Soleil recherche la création de zones autonomes de qualité urbaine -I'oasis- comme
territoire de production d'urbanité ; des lors la fonction logement jusqu’alors inexistante peut venir
s'adjoindre aux entités des grandes enseignes commerciales ».

« La trame verte proposée pour la renaturation de Mérignac Soleil vient saccrocher et
prolonger les allées du Parc Feau. Ainsi, un véritable réseau de circulation piétonnier et de
modes doux devient une alternative a la voiture et permet d'irriguer, depuis les arréts du
TCSP, les habitations existantes et les nouveaux logements.

Ce réseau piéton est fondamental pour I'habitabilité du nouveau Mérignac Soleil. »
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C.2 | Les « voisinées » Kennnedy-soleil : I'espace public, un préalable

Le travail d’'OMA sur les voisinées « Kennedy soleil » est représentatif de la fagon
dont on pourrait aborder la question de l'introduction de |'habitat dans les secteurs
d’activité économique. Il s'agit d'habiter au plus prés des lieux de travail, desservis par le
transport public, de pouvoir bénéficier de services existants ou a développer tant pour
les résidents que pour les employés. Mais il s'agit aussi de rendre progressivement plus
amene l'environnement pour |'accueil de nouveaux habitants. Une stratégie qui fait appel

a tous les acteurs publics et privés.

Parmi les objectifs génériques :

- Profiter de la mise en ceuvre du TCSP pour requalifier I'espace public ;

- Introduire la mixité a différentes échelles ;

- Introduire et qualifier la nature : coloniser les emprises minéralisées, amplifier l'influence
naturelle landaise (ici I'échelle des pins parasols ou maritimes, appropriée a |'’échelle du
site) ;

- Installer des typologies d’habitat « faisant poids » face aux échelles des activités
économiques.

. J

[ —————
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Réaménagement urbain
Action : projet public pour
I’intégration d’un TCSP

C.2.1 | Une régénération urbaine amorcée par la qualité de I'espace du TCSP.

« Le traitement qualitatif de cet axe réside dans la nécessité de qualifier une entrée de
métropole, porte depuis l'international. Le passage obligé par une zone commerciale afin
d'accéder a la ville de pierres, UNESCO, ne doit pas étre une contrainte ; et l'opportunité
du projet communautaire de 50 000 nouveaux logements allié a I'intégration d'un TCSP est
inédite afin d'assurer la création de cette porte métropolitaine.

Le modéle économique des grandes zones commerciales commence a montrer ses
faiblesses et son obsolescence dans les territoires périphériques de par le monde. Quand
bien méme ce phénomeéne ne touche pas encore véritablement les zones de grand
commerce de la CUB, la régénération urbaine de ces territoires se doit de devancer celui-
ci. Il en va de la stabilité et de I'image de ces zones.

Lenjeu de l'opérationnalité liée a Mérignac est la revitalisation du centre géographique de
Mérignac, pour l'instant grande rupture entre le Nord et le Sud de la commune ; entre les
zones résidentielles pavillonnaires du Sud et leurs grandes étendues de nature, et les zones
d'habitat plus collectif, de services et d'équipements du Nord.

Il est capital de maintenir - et renforcer - cette fonction commerciale quand bien méme
I'objectif de la mutation est au profit de I'habiter et de I'habitat.
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Il apparait de méme essentiel qu’une implication de la collectivité doive étre portée sur
la revalorisation et la mutation de l'espace urbain ; en commencant par une réalisation
qualitative du futur TCSP qui reliera le territoire de la métropole a la dimension
internationale, liaison proposée sur la base d'une typologie de parkway.

Linfluence de cette revalorisation urbaine permettra d'insuffler des dynamiques de
renouvellement sur les territoires et parcelles au contact direct du parkway qui des lors
supporte non plus qu’un statut de voirie qualitative mais d'espace public a part entiére. »

a

PRIVE PUBLIC PRIVE

9m350 minimum 9m 350 minimum

C.2.2 | Servitudes paysagéres et espaces publics

« La constitution de la trame verte va nécessiter une stratégie volontariste et coordonnée de
renaturation pour accueillir la vie dans les espaces asphaltés et arides. Elle nécessitera des
investissements publics - que pourrait porter l'installation du TCSP - et une réglementation
incitative pour que les opérateurs privés participent a sa constitution et son entretien.
Certainement, il faudra négocier des gestions déléguées aupres des privés, et probablement
des cessions ou tout au moins des servitudes.

Une étude attentive de |'eau - trame bleue - pourrait constituer une base de départ pour
cette stratégie d'oasis, flots de fertilité a partir desquels la trame verte va irriguer tout
le quartier. Elle serait complétée par celle de la trame verte, recherchant les continuités
biologiques, les flots d’habitat riches en diversité et les dynamiques naturelles - influencées
par les modes de gestion -.

Des opérations pilote de renaturation pourraient étre initiées par les pouvoirs publics
pour donner l'exemple et faire participer la population, et ainsi pouvoir construire une
communication autour de ce projet ambitieux.
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C'est a partir de ces actions qui vont donner a voir rapidement le projet de nature que
les dimensions stratégiques évoquées plus haut vont pouvoir étre mises en place a moyen
terme.

Transformercesdésertsd‘asphalte enjardins estun projeturbain ambitieux etenthousiasmant!
C'est un projet a long terme qu'il faut commencer tout de suite, en gardant a l'esprit que
si nous avons aujourd’hui des parcs de qualité c'est que nos prédécesseurs, parfois il y a
plusieurs générations, les ont plantés avec une vision de l'avenir qui est aujourd’hui souvent
oubliée. »

W% ESPACE AL SO D'UN ROUVEAL
CIENKE POUR CE TYPE DE TERRITOIRE

71150 000 logements autour du transport collectif



Equipe OMA

« L'espace public a consolider pour le renouveau de Mérignac Soleil est avant tout congu
comme un réseau. La continuité piétonne permet de circuler dans le quartier, et de relier
les différentes oasis - jardins, squares, flots de diversité -, qui le ponctuent et constituent les
"attracteurs” du réseau. »

Halague ol F s Expacas Pubibes
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C.2.3 | La capacité de programmation estimée sur le secteur Kennedy Soleil

« Les chiffres
29 550 m2 de commerce démolis et reconstruits

19 500 m2 de « grand » commerce créés (dont 10 000 extension Leroy Merlin) + 5 000 m?
de commerces de proximité en pied d'immeuble

9 600 m? d'équipements nouveaux & services
2 700 logements nouveaux »
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« Entrée de ville, mais aussi de métropole, la dimension symbolique et identitaire est
sans doute plus forte. La dimension hors norme des sites commerciaux existants est par
ailleurs une donnée singuliére, propre a influencer la programmation des futures opérations
logements. On réverait sur ce site, d'une politique ambitieuse des fonciéres, qui possédent
ces sites et des enseignes qui les exploitent (qui souvent appartiennent au méme groupe),
de proposer une politique nationale d'intégration urbaine plus vertueuse. Aprés bientét 30
ans de développement, sans contraintes urbaines particuliéres, et aux seules fins (vertueuses
et non blédmables) de faire prospérer le chiffres d'affaire, mais aussi de renouveler I'offre
commerciale, en oubliant toutefois la ville et ses attentes de dimensions humaines. Le
logement et les fonctions commerciales, viendront compléter ce site et sa destination
actuelle, qui aujourd’hui prend surtout en compte un flux beaucoup plus lié au transit mais
pas suffisamment tourné vers une population résidente et de proximité. »

)1
Isfnlsls s

ki

—c—

74| 50 000 logements autour du transport collectif



PAS DE RUPTURE D’EXPLOITATION

A I'mags da 'op Leroy Merin décrite i,
Ia continudtd d'sxplaitation en phase de travawux.
Vet une g8ne la plus minime est uns condition
mmwmmmwmmmmumu
C'est pourquoi un fonetionnement per oS

Eagoioct 4 1ok =t

euw:sammamale BEHENICE !mbnei

mmlnlﬁparls!:mmmé Lirbaine de Bordeaux

drent cefie phass dédie a | cperm-mrlai.

tircir est essentiel permetiant ainsi de gérer
T'avancée da fa mutation du sectewr par poches.
' Caci implique toutefois un foncier d'Une certans.
‘ampleur afin d'insutfier fes premires opdrations
wmmmmm“mMm&mm
et al cadns | proposé pour les ogam
QUi S0ME une condition sMe qua NoNe pour toute:
 nouvelle construction & destination commercials
{la monafoncticoralté srciale dor fire
gupendus). Clest pourguol sssurer fa réal
I’mdursmda Lernoy Merlin sur sa pm‘.-uled
wwMMkammmdwmm:
d'opdratiors de dens
I'enseigne ambilionnalt de se développet,

lie sur lagueele

PAS DE RUPTURE D’EXPLOITATION

A l'mage de 'opération Leroy Meriin déi

rt, Lesdoct dh it ah

la continudd d'sxploitation en phase de travawux.
Vet une gine la plus minime est uns condition
mmmmmmmmmmmmwm

euw:sammamale BEHENICE Icabm:
missionné par la Communalté. Lirbaine de Bordeaux
durent cetie phase. dédia & | me;m—mr-a].

i »‘le‘_,“ 8 possibie des o [ G'supwtml'umﬂmmﬁpu Hons i _»le‘ nhEsane possibie des o [

- i ek e b ke ol tirair est itiant ainsi de gérer i ek o et ol
toercit it fa du st de Pam&adahmmmmdumrpupmm d'axplodat = it la du secieur de
'KemaquBhﬂ CEwX-Gi développant un scénanc ' Ceci implique toutefols un foncier d'Une certans. ‘Kernady Solall ; oeLx-ci développant un scénana

iotal.

m':‘Mm'MGﬁv
R

suEpendus). C'ea pourguol assurer fa

ampleur afin d'insuffier les pramidras opérations.
wmmmmm“mMmﬁmm

iotal.

Guent Al cade ( proposé pour les log:
QUi S0ME une condition siNe qua None pour toute:

-nouvelle construction & destination commercials

g jale doft Bire

(i manofor

m“mmwwmmﬂammwmm

wwMMWkwmmmdwmm
doptrations de dens: .
P'ensegns ambilionralt de g6 développer.

lie sur lagueele

10.000 m2 shon  3.500 m? shon
Leroy Medin  Surcouf + galere

m':‘Mm'MGﬁv
=

75150 000 logements autour du transport collectif



Equipe OMA

C.2.4 | Densité et transitions d'échelles, comment faire « greffe » ?

Habiter les territoires mono fonctionnels d'activités économiques suppose des préalables,
comme le confort et I'aménité des espaces publics, mais aussi d'amener des « masses
critiques » d’habitat faisant poids dans le territoire. Il en résulte la nécessité d’engager
des opérations d'une certaine échelle (ici 160 logements), en organisant un espace de
voisinage collectif indépendant de I'environnement encore hostile et de fabriquer une
épaisseur urbaine rendant compatibles I'intimité du voisinage et I'effervescence de la
ville active. Habiter ici, c'est d’abord pouvoir habiter ensemble. )

< Echo a question 1 : ot produire des logements ? >
< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? > )

/

~

-

« Les conditions d'habiter denses cotoient de grandes masses d'habitat collectif rivalisant
avec les boites de commerciales des grandes enseignes. L'effet imposant de ces dernieres
est totalement désamorcé par cette typologie d’habitat sur cour qui offre par la méme
des situations urbaines pérennes et vivantes dans ses intériorités, offrant tant des espaces
ludiques qu'une programmation de petits commerces et services répondant a l'arrivée de
ces nouveaux habitants. Lurbanité se crée dans I'entre-deux, dans une promiscuité positive
car similaire a celle des centres-villes. »
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C.2.5 | Des qualités « d'habiter » a déployer

< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? >

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace tout en proposant des logements désirables ? >

¢ Le logement : donner accés a I'extérieur comme dans une maison

« La reconsidération du logement collectif afin d'en appuyer les attraits face au logement
résidentiel pavillonnaire traditionnel, source de l'ampleur de |'étalement urbain bordelais
(la zone commerciale de Mérignac Soleil est cernée par cette typologie) nécessite la
réinterprétation du pavillon. Il est fondamental de compenser le fait d’habiter dans un
cadre urbain dense par des éléments d'architecture arrivant au maximum a donner des
conditions et a minima des sensations similaires a I'habiter du résidentiel individuel de
type pavillonnaire. Pour cela, l'accés a I'extérieur est une condition fondamentale qu'il
est primordial d'incorporer a toute nouvelle construction de logements collectifs et
d'imposer comme base programmatique a toute opération.

L'espace extérieur est pour une typologie de pavillon standard ce qui impacte et consomme
I'espace. Ses fonctions de protections du regard des voisins, d'acces a I'extérieur et d'entrée
privative se faisant par |'extérieur peuvent ainsi étre réinterprétées au prisme de I'habitat
(exemple des échoppes) et des conditions climatiques, particulierement avantageuses,
du territoire bordelais afin de proposer une typologie d'habitat individuel beaucoup plus
compact, mois consommateur d'espace et donc autorisant une densité plus importante.
Pour le logement collectif, le patio prendra nécessairement une autre dimension (cour
intérieure) mais les conditions d'accés a |'extérieur et d’entrée particuliére seront maintenue
et différemment mises en ceuvre de celles de I'habitat individuel compact. »
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Qualité des logarments avec patio
La typologie développée de batiments avec patio répond & plusieurs objectifs :
Création de logements traversants ou poly-crientés, bénéficiant d'accés & la lumiére naturelle et favorisant la ventilation naturelle,
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¢ Des cours intérieures collectives, espaces de repli et de convivialité

« Dans le but de proposer un environnement urbain et un cadre d'habiter propice a de
I'nabitat dans un territoire pour l'instant trés loin d'étre attractif pour une telle fonction, il
est proposé de développer une pensée déconnectant I'environnement du commerce de
celui de I'habitat. Ainsi, la typologie de cour intérieure permet de proposer des espaces
privés et collectifs sans impact visuel des boites commerciales. Ses dimensions varient de
I'llot urbain (...) permettant I'intégration de fonctions urbaines, équipements et services, a
celles de copropriété moyenne (...) permettant un espace collectif ou différents éléments
pourraient étre mutualisés dans un soucis d'’économie d'espace, de réduction de charges et
de qualité de vie qu'offre le climat bordelais.

Enfin la trés petite échelle de I'ordre de la cour du riad marocain ot de I'Alhambra andalou
autorisant tant du résidentiel privé que du tres petit collectif de deux étages maximum. Les
cours de plus grandes dimensions devront assurer les continuités de l'espace public tout en
recherchant a offrir des fonctions spécifiques animant cet espace et étant complémentaires
des commerces alentours et de la galerie marchande de Mérignac Soleil. (...) La courintérieure
collective peut se retrouver sur le toit de la surface commerciale autorisant sur son pourtour
une opération de logements. (...).

La typologie développée de cour intérieure permet en partie un recentrage du cadre de
vie sur les intérieurs de batiment. Les dimensions de la cour varient suivant les fonctions
proposées et la qualité d'acceés a cet espace, majoritairement voulu comme accessible au
public ou du moins partagé. »

Dés lors se pose la question de la visibilité des commerces. La typologie du mall existant
développe un parking au-devant du magasin permettant une lisibilité du magasin et de
I'acces. C'est pourquoi la mutation urbaine de ce territoire s'appuie sur I'élément du parking
silo comme élément de visibilité, la création et gestion de parc ou vide urbain garantissant
une lisibilité de l'accés et de I'offre commerciale. Cette densification incite a rendre |'élément
de publicité actuel plus architecturé évitant ainsi des mats publicitaires s'élangant depuis de
vastes étendues bitumées dédiées au stationnement.
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La typologie de cours intérisures est traduite en patio pour les logements individuels *colonisant” es entre-dew insuffisamment denees, principalement sur
les pourtours des grandes boites commerciales. Les pigces de vie dorment ainsl sur les espaces privés, protégés personnels et les vis-d-vis impersconels
sont inesastants ou du moins restent au sein ok 'unité dhabitat.

80 | 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe OMA

¢ Bien articuler la relation du logement aux espaces collectifs et extérieurs
« La qualité de la relation du logement a son espace extérieur opére a trois niveaux :

1. de généreuses terrasses individuelles d'au moins 20 m? constituent la partie extérieure de
chaque logement, dans certains cas, cette surface pouvant étre divisée ;

2. une terrasse collective sur toute la surface de la toiture accueille les aménités partagées
par la copropriété : solarium, barbecue, potager, et pourquoi pas une piscine et une salle de
sport pour les logements de plus haut de gamme.

3. une cour intérieure articule les différents corps de batiment et constitue le paysage
d'un des cotés des logements. Il pourrait aussi étre |'espace semi-public qui articule
I'espace privé des copropriétés et |'espace public de la trame verte. Linteraction
entre les servitudes et orientations paysagéres publiques et la gestion privée reste
a développer. »
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¢ Des cohabitations en faveur d’'une mutualisation énergétique

Conception d'une typologie de béti spécifique, permettant la cohabitation entre boites

commerciales et logements. Cette typologie permet de conserver les programmes

commerciaux en rez-de-chaussée et densifier le territoire par ajout de logements en

superposition.

Cette cohabitation logement/com- Meérignac soleil

merce devra également étre I'occa- Carrefour Mérignac Soleil | Exemple 3% de

sion de développer des formes de | pogramme : o

mutualisation entre les deux entités . s mccmmercs
. =+ 25 000 m# logeme nts

programmatiques, dont l'un des

aspects des plus intéressants serait

la mutualisation thermique (simulta-
néité de besoins chauds et froids).

Bracing gnatases
de chaud f de fose |

thermique par POMpeS SUF Nappe

Pour mémoire — exemple de mutualisation thermique commerce/
logement
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C.3 | L'ilot témoin - la parcelle Mérignac soleil (Sogara)

Le travail sur cet ilot illustre la fagcon dont on pourrait habiter le territoire a vocation
économique, en mutation, en contact avec les tissus pavillonnaires alentours. Ici se
croisent et s'organisent différentes valeurs : habiter comme dans une maison, habiter
ensemble autour d'un grand espace partagé (cour jardin), habiter « en haut » avec en
plus value de grands horizons, ou « en bas » comme les voisins, et surtout prés du
transport public et de services de proximité.

Une sorte d'« oasis ».

= J

« La parcelle SOGARA, idéalement située sur une frange de la zone de commerciale
de Mérignac Soleil, au contact direct d'une zone résidentielle pavillonnaire, possede un
potentiel d'opérationnalité élevé car ne nécessitant pas de mutation préalable de son
environnement urbain immédiat afin d'intégrer la fonction logement. Toutefois, si la majeure
partie du foncier se trouve en zone UDm autorisant le logement, une autre partie est classée
en zone UE l'interdisant. De méme le potentiel de 158 logements est projeté en intégrant
une modification de plusieurs points du PLU que sont la hauteur, la densité (CES), la situation
par rapport aux limites séparatives. »

QUALITES DES LOGEMENTS . ILOT TEMOIN _ PARCELLE SOGARA
r " ~g 7
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« L'enjeu est ici d'assurer une transition d'échelles entre la zone pavillonnaire plus au Sud
et le début du territoire des boites commerciale au Nord. Pour cela, la morphologie du
batiment vient rechercher la hauteur des pavillons et une masse de logements collectifs
aux dimensions similaires a I'enseigne Cultura au Nord se superpose a la typologie de villas
urbaines aux contacts de la zone résidentielle existante.

Une continuité publique Nord-Sud est assurée ainsi qu’un passage permettant d'accéder
depuis Cultura au centre de Mérignac Soleil. Le stationnement semi-enterré permet de
surélever la cour intérieure, rendant ainsi I'espace plus privatif bien que publiquement
traversable.

Les vues sur le grand paysage des vignobles au Sud sont dégagées tandis que la typologie
en marches (permettant de récupérer la hauteur des pavillons) permet la création de grandes
terrasses ouvrant la vue sur le territoire de la CUB. »
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EVOLUTIONS NECESSAIRES DU PLU . ILOT TEMOIN
PARCELLE SOGARA

Zane UE

zone Urbaine o activités Economiques dversiiges
T

Zane UOm3

zone Urbaine de tissu Diversifié

Zonage au PLU CES et Hanteur

Le terran comporte aujourd'bui 2 type de zone | une zone Les zones développ pech lesp ialités d'une empnse
wrbane (TDm-zone urbane de sy dverafis) autonzunt le an 5ol de A% pour la zone Thhm et 6084 la zone TTE. La hauteur
togement et une zone d' activités & iques (UE): sant la be est de 12m avec une ligne de faftage & 15m . 'inchnaison
construchion de logments. de la teature entre +12 et +15m dont Etre dgale 4 45°

Modifieation de la zone UE i lel on Majoration du CES

changement de destination L'inttgration d'une installation dintérét collectif permettrat
Afin de permettre un rés] investissment du logement dans ce une majoration de 10% (s + 1065m2) de 'emprize au sol
fype de terntoires, une modificanon de la parcelle UE seratd consiruchble.

envisager.

Tmplantation sur rue Tmplantation sur les antres imites separatives
La largeur de 1a fagade étant supérieure 3 35m et lavane & 12m, Le retrat en limite séparative dedt Ee au minimum égal dla
un adignement sur rue oot possible (e retrat est autonsé psque bateus du bitiment L2 plus haut,
Gen) avec toutefois les contraintes de retrait en limite séparanve Seiles det constructions d& motns de 30m 2 SHOR ot 3m 50 de
et de 1a dé dela dans une profondewr de hauteurs cont autorickes s delh de la bande de 17 métres, le long
17m , cette bande dost répondre bun CES de 80% manmum. des limites séparatives.

VOLUMES ENVELOPPES STATIONNEMENT ET VEGE TAL

Potenticl volume arriere
CES 406

Stationnem ent

Aucun statiennement n'est autoniz£ dans la bande de
retrait plriphérique d'une dpaisseus égale i 1a hauteur
dela constructon la plur haute.
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pimine et pdurzmmasimim

Implantation en peigne

Lalargeur de fagade du terrain donnant sur la woie publique
supérieurs & 12m, étant supérieurs & 35m, une construction “en
peigne” est autorisée. La largeur de ces constructions ne peut
excéder 17m et'espacement entre chacune d'elles doit &tre au
minimum ¢gal alahavteur de la plus haute construction

Al regard de l'actuells réglementation, l'implantation
la plus avantageuse pour une opération de logements
collectifs se trouve étre une implantation en peigre.
Dramatique en terme d'urbanité et de qualité d'habiter
tant pour les résidents que le voisinage des petits
pavilons  résidertiels, 1| nous semble primordial
d'intégrer un principe de prise en considération des
morphologies et contextes ervirannants.

OCCUPATIONS DU 30L

Nécessite un changement de zonage dIUE en UDm3,
d'une parcelle triangulaire de 1812m2 afin d'avoir Lne
propriété uniforme guant au zonage et permettant dans
sa totalité l'intégration de logement.

IMFLANTATION FAR BRAFFORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES ET LIMITES SEPARATIVES
Les marges de recul nécessitaront une redéfinition afin
d'éviter des constructions en peigne.

De plus les régles de distanciation des constructions
des limites séparatives devront se désolidariser d'une
relation & la hauteur (la stratégie proposée sur le site
de Mérignac démontre une nécessité d'augmenter la
heutsur maximale afin de pouvoir générer des bétiments
hybrides grand commerce-logement et obtenir des
bilan d'opérations viables). Sila morphologie de peigre
pourrait &tre évitée en fragmentant la proposition
sn plusisurs batiments, les transitions d'échelles
largement démontrées comme condition essentielle de
la mutetion du secteur assurant la prise en compte des
contextes existants, seraient totalement faussées.

EMPRISE AU SOL

Relige a l'tem d'implantation des constructions par
rapport aux vaies et emprises publiques, il s'agit de
désamarcer les caonstructions en peigne. De méme un
CES (coefficient d'emprise au sol) devra 8tre revu afin
de prendre sn compte la densité finale et les espaces
publics créés assurant une liaison fondamentale entre
les quartiers Nord et Sud,

HAUTELR MAXIMALE

La hauteur est & considérer selon deux points. Tout
d'abord 'dvolution future significative du secteur au
nord de la parcelle avec la construction de batiments
hybrides grand commerce-logements gui nécessiteront
une hauteur minimale afin de pouvair parvenir & des
bilans d'opératicns viables. La hauteur préconisée
se portera alors autour de 30m. Second poirt, la
propasition préconise les transitions d'échelles et porte
ure grande attention alx tissus alentours afin d'ajuster
sa morphologie. | est ainsi proposer d'opérer avec une
gradation des hauteurs permettant ds relier la future
zorne nord de moyerne hauteur au tissu résidentiel du
suUd avoisinart une hauteur moyerne de 3 .6 & & métres,

STATIONNEMENT

Il s'agira de prendre en compte la présence d'une
station de BHNS & maoins de 400m de ['l&t permettant
ainsi, bien gue le secteur UDm3 impose pour les
constructions de plus de 100m2 SHON & destination
d'habitat un ratic de 2 places ce stationnement par
logement, d'atteindre un abjectif Kéal d'1 place par
logement. La proposition produite admet toutefois Line
marge de manceuvre pemettant un ratic maximal de
1.8 places de stationnement par logement

ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Le pourcentage devra prendre en compte les terrasses
et toitures végétalisées et utilisées par les résidents :
5 m? d'espace Utilisé ou |'on peut faire son barbecue
ont beaucoup plus de valeur gue 25 coincés entre
deux voitures et le mur du voisin | De méme il sera
nécessaire de considérer le statut d'espace produit
{en I'ocourrence, il est propasé un passage ouvert au
public).
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PLAN DU REZ-DE-CHAUSSEE . ILOT TEMOIN _
PARCELLE SOGARA

PLAN ETAGE COURANT . ILOT TEMOIN _
PARCELLE SOGARA

e
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PLAN ENTRE-SOL . ILOT TEMOIN _
PARCELLE SOGARA

LTSRS

| lmui“m I
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VARIATION 1 Gapacité 158 places VARIATION 2 Gapacité 235 places

Emprise du parking = dimension du bloc collectif Lerrprise du parking déhorde sous les villas urbaines

ST

Auregard de I'intégration d’un
arrét de TCSP a moins de 400m et

::l —{F: de I'évalution du PLU en matigre

de nombre de stationnement,
E 'emprise du parking & un potentiel
deréponse de 1 31,5 places de
T stationnement par logement avec
patio 14m2 une typologle de parking semi-
enterré. La hauteur est récupérée
grace & l'adaptation des villas
urbaines périphérigues, celles en
intérieur restant de plain-pied. Afin
d'apporter la lumigre et d’éviter un
surcolit de dalle pour le parking,
des ouvertures pourront &tre
Dréviues.

m

=
|
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D. | Synthése

Composants stratégiques.

Etape 1, échelle du territoire.
Une redéfinition de la relation au paysage pour 50 000 nouveaux

logements sans nouvelle empreinte urbaine,

Une implantation sur un tracé Un nouveau lien entre les 27
ferroviaire existant pour une communes, en appui avec les
limite optimum de’la ville & taille TCSP en milieu urbain con-
plus humaine. Nord-Sud 6km, stitué afin d'apporter le grand
Ouest-Est 6.6km. paysage dans la ville.
Ceinture douce Pénétrantes vertes

e R g
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Epaisseur de Multifonctionnalité

Une ceinture qui permettrait de complémentariser,

partager et synchroniser I'offre en matiére de
services sur le territoire de la CUB.

Limite de Croissance
Urbaine

Redéfinition de la con-
structibilité

Application de la limite optimum
de croissance urbaine aux 27
communes afin de procéder 3
une redistribution de la con-
structibiité.

Maintien de P'équilibre
50\50 ville\nature

Assurer un équilibre tant quali-
tatif que quantitatif entre ville &
nature.
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Composants stratégiques.

Etape 2, du territoire aux quartiers.
Une intensification de la ville pour sa préservation par la densification
des vides et espaces sous-exploités.

Ceinture douce &
Pénétrantes vertes

Exemple Commune de Blanquefort

Identification des sites po-
tentiels pour I"application
de la voisinée

Base de {'urbanité proposée, la voisinée
inscrit un environnement urbain dans

une aire réduite, dense et mixte pour
favoriser liens, échanges et socialité.
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Exemple Commune de Blanquefort

Exemple Commune de Blanquefort

Exemple Commune de Blanquefort

Mobilisation de Foncier

e L'outil de la Taxation Incita-
tive est ce qui permettra une
avancée vers la “sobriété
spatiale” et |a * redistribution
& " fonciére dans les lissus

& parcellaires trés majoritairement

Typologies de Logements
Spécifiques

# Basées sur une qualité AOC,
. et une volonté de zéro nouvelle

S @ empreinte urbaine, es typolo-

- gies du produit logement sont
issues d'une pensée mélant
] celle du logement et celle de
s I'urbain au regard des enjeux
- spécifiques des 6 lofs.

Intensification et
Densification pour 0

Limite de Croissance Urbaine \Iol.sln.ée : _ nouvelle empreinte
Répartition de la Application du principe de vois- urbaine
constructibilité inée, diamétre de 80Om, soit

o g e 10min de marche maximum 3 espaces d'intensification ; centre de
Application de la limite aux centres 5 .
& bourgs existants ainsi qu'aux d'une extrémité au centre. haute mixité, centre de haute densité et

les quartiers de maisonnées, Pour cela,
nécessité de mobiliser du foncier et de
typologies spécifiques de logements.

nouveaux pbles en devenir afin de
préserver la ville.
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Equipe OMA

« Un référentiel AOC » ... pour en savoir plus

OBJECTIF 1 :
Intensifier I'usage du logement

Enjeux contraintes envers les utilisateurs, ainsi que les
Le contexte du logement bordelais est marqué | frais d’entretien/exploitation liés.
a la fois par :

* Une ﬂambée des priX du foncier et une Buanderie collective, Copenhague Vesterbro
production de logements peu abordables au :
regard de la solvabilité des ménages,

* Ainsi qu’une évolution des modes de vie et des
parcours résidentiels,

Il s’agit donc de réflechir a de nouvelles manieres e -
de concevoir des logements qui répondent de du parcours  residentiel

facon plus adaptée aux besoins de la population 3 familial, —ou bien
. Cest-a-dire qui permettent d’offrir un meilleur | densifiables sur le long terme, intégrant des
confort & moindre colit ainsi qu’une évolution de possibilités de surélévations, d’extension ou de

leur usage en fonction de I'évolution du parcours _ ¥ mutation.
résidentiel de ses occupants.

EEEEE

Logements
évolutifs, permettant
par exemple d'étre
scindés ou regroupés
en fonction de I'évolution

« In extenso », de Bois&Futur et
BELUS & HENOCQ, lauréat de
l'appel a projet CQFD du PUCA,

3éme session.

§

*

Logements
adaptés a la cohabitation : traitement spécifiques
des espaces privés et communs, prise en
compte de la différence de rythme possible entre
colocataires, gestion des acces ;

* Incitation et accompagnement aux initiatives
d’autopromotion ou d’habitats groupés.

Indicateurs AOC

Les indicateurs proposés pour évaluer I'effort
Exemple de besoins en logements induits par un parcours résidentiel, Source : PLH d,intensiﬁCatiOn deS |OgementS Sont .

* Nombre de m2 de surface mutualisée par
Lintensification d’usage du logement constitue | hapitant

un objectif majeur : Exemple : Buanderie commune : ~ 2 m2 de
- économiquement rentable pour I'habitant (lutte | surface économisés par logement.

contre la précarité énergétique et pour le droit | * 9 de surface susceptible d’étre ajoutée
au logement), au logement (moyenne sur I'ensemble de
- au service de la mixité et de la solidarité sociale | 'opération),

(utte contre l'isolement et la solitude, faciliter | Exemple « In extenso » : logement susceptible
I’accueil des juniors chez les seniors) ; d’étre agrandi & hauteur de + 50%.

- et écologiquement favorable pour la | * 9% de logements susceptibles d’étre scindés/
communauteé, puisque permettant de limiter la | regroupés

consommation d’espaces et de ressources, T
. . % mwl WTSRETRT -;_.;_ i
Objectifs i f,\ S
Proposer de nouvelles manieres de concevoir le : _
logement :
* Mise en commun d’espaces : Buanderie, local
a vélos, chambre supplémentaire pour recevoir,
espace de bricolage, barbecue, piscine,...
La mise en commun d’espace permettra
d’économiser de la surface dans le logement et
de favoriser la mise en ceuvre de solutions plus
écologiques a I'échelle collective.
Il s’agira également de réfléchir au mode de Source : « In extenso », de Bois&Futur et BELUS & HENOCQ, lauréat de F'appel  pro
gestion de ces espaces, de maniére a limiter les | et cQFp duPUCA, 3eme session.

PnT3-E75m

Evclarions pessibies de e
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Equipe OMA

OBJECTIF 2 :
Redonner de la place a la nature en ville

Enjeux

LLa nature en ville offre de multiples bénéfices :
écologiques bien entendu mais également en
matiere de santé et de qualité de vie :

* Réponse a une demande sociale et
amélioration du cadre de vie des habitants,

*  Libération d’espaces de régulation
écologique :

- Captage du CO2 par les plantes,
- Amélioration de la qualité de I'air,

- Lutte contre leffet d'lot de
chaleur urbain par des effets d’ombrage et
d’évapotranspiration,

- Participation au cycle de I'eau.

* Amélioration de la biodiversité,

* Diminution de la densité percue et de la
qualité visuelle de la ville.

Aujourd’hui, 50% de la surface de la CUB est
constituée d’espaces naturels boisés et de
terres agricoles et I'objectif de la CUB est bien
de maintenir cet équilibre 50/50 ville/nature

Par ailleurs le territoire de la Communauté
Urbaine de Bordeaux se caractérise par une
densité en espaces verts de 20 m2 d’espaces
verts par habitants tandis que Bordeaux intra-
muros se caractérise par 15 m2 d’espaces
verts par habitants.

Rbsarpeion du (0, et
outres goz poluons

PURIFICATION DE UAIR

Rofraichissement local

Rejet d'oou par

solaie Réfexion
Productlon dayghee
Filtraion des /f
P particubes &

RAFRAICHISSEMENT DE LRI AMBIENT

Objectifs

Il s’agit donc de garantir en parallele de la
création de nouveaux logements, la création
d’espaces verts de qualité, qui répondent
effectivement aux enjeux cités précédemment
ainsi que de favoriser I'appropriation des ces
espaces verts par les habitants.

On favorisera donc :

- Les espaces naturels accessibles et
appropriables par les habitants (parcs, jardins
collectifs, potagers, espaces de jeux pour les
enfants, ...), dont il s’agira aussi de réfléchir au
mode de gestion,

- Et les surfaces de pleine terre, qui
offrent de meilleurs bénéfices en matiere de
gestion de I'eau et de la biodiversite,

Par ailleurs ces espaces naturels devront
participer au systeme écologique métropolitain,
ainsi qu’a I'amélioration du confort urbain (voir
objectif 4 : Participation au confort urbain).

Indicateurs AOC

* Nombre de m2 d’espaces vers dans
un périmetre de 800 m de rayon, rapporté
au nombre d’habitants de ce périmetre.
L'indicateur prend en compte des coefficients
en fonction des caractéristiques des surfaces
végétales :

- Espaces verts de pleine terre :
coefficient = 1

- + 25 % pour les espaces verts
accessibles collectifs a forte valeur d’usage

- - 25 % pour les espaces verts hors
sol avec au moins 80 cm de terre

- - 50 % pour les espaces verts hors
sol

dos risgues.
inendution
Rugmentation oo
duggis dhumidibé de
Fair ombient

O
L i

PRETIIPATION s CYCLE DE UEAY

La régulation écologique par les végétaux
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Equipe OMA

OBJECTIF 3 :
Gestion durable des sols

Enjeux
La gestion durable des sols doit permettre de répondre a I'objectif d’intensification urbaine de
maniere a :

* Lutter contre I'étalement urbain et la consommation d’espaces naturels ou agricoles ;
* Réduire la dépendance a la voiture et les conséquences économiques, sociales et
environnementales qui y en découlent ;

* Réduire les colts de la gestion urbaine grace a la mutualisation des infrastructures et

équipements urbains ;

Objectifs

Lintensification et la densification du territoire pour O nouvelle empreinte urbaine constitue un
objectif majeur de la stratégie de développement durable de I'opération Bordeaux 50 000 :

Il s’agit de garantir la densification autours des centralités existantes et des stations structurantes
de transport en communs de maniére a préserver les espaces naturels et agricoles et limiter
I'étalement de la tache urbaine. C’est notamment ce qui est proposé a travers le principe de
« voisinée », qui organise l'intensification urbaine dans un périmetre de 800 metres de rayon
autours des points de centralité.

De plus, il s’agit de repenser le partage de I'espace public de maniere a limiter I'impact de la
voiture et du stationnement, et de redonner de la place aux espaces piétons ainsi qu’aux lieux
d’échanges et de vie sociale. L'échelle de la « voisinée » correspond a une échelle praticable a
pied : 800 meétres, c’est seulement 10 minutes de trajet a pied.

Finalement il s’agit de réfléchir a la réversibilité des espaces en fonction de I'évolution des
pratiques et des modes de vie et notamment a la réversibilité des espaces de parking
(construction de parkings silo réversibles, avec des hauteurs de plafond suffisantes, des acces
a la lumiere naturelle, ...).

Indicateurs AOC
- Calcul de la densité en hab/ha en fonction de la proximité a une station de TC structurante.
- % de I'espace extérieur dédié aux voitures (voies de circulation, parking),
g
1400 1800 1400
J

jim
i e — =7 T e i PR

BATIT tponsd 4 318
RS o S R v R
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Equipe OMA

La voisinée

Définition d’une nouvelle condition de la densification pour I'intensification urbaine en tissu
urbain constitué.

quartier voisinée 1 voisinée 2 voisinée 3 voisinée et paysage
nature

FORMULAIRE a00m
DE VOISINEE

-Définir un centre
autour d'une station

g ) g
0 ..
-La limite du quartier
peut étre appliquée

" et manipulée
de trlansptl)rvts publics spécifiquement pour
ou d‘un bétlment chaque ville.
public majeur.
-Définir une aire
de croissance
restrictive; 10 min de
marche soit 800m de
diamétre
Haute mixité Haute densité Quartier de maisonnées Espaces de partage Zones de gel
PROGRAMME (C etloge- (Bati de (Terrain et nature (Espaces naturels, (Espaces naturels,
ments, immeubles de logements, maisons encadrant les biodiversité, forét et avec zones
logements, bureaux, denses, petits im- maisons et quel zones i "agri
programmation meubles collectifs batiments logements urbaine).
mixte). avec activités particuliers).
intégrées).
DENSITE 250~300 hab/(ha) 300~320 hab/(ha) 50~70 hab/(ha) 10% de la zone est Opérations
attribuée aux parc d’urbanisme réduites
Taille maximale de la Taille maximale de la Taille maximale de la et espaces verts voire impossibles.
parcelle 600 m2 parcelle 250 m2 parcelle 150 m2 urbains.
environ 50.000 m2/
quartier
INTEGRATION Les bati sont Larchitecture sert L'architecture sert Les espaces verts Zones d'agriculture
ouvertement orientés a recréer un front a recréer un front urbains integrent une urbaine, espace de
sur la rue afin de de rue. de rue. dimension de diver- réserve naturelle
maximiser une sité et d'équilibre et nombre de loge-
activité urbaine. écologique pour un ments autonomes
paysage multifonc- limité.
Fonction écologique Commerces stand- Allée paysagére tionnel
intégrée le long des ards et de proximité comme acces.
axes majeurs. en RdC.

Centre urbain de haute mixité Centre intermédiaire de haute densité  Espaces publics de partage Quartier de maisonnées
. (moins d'une minute & pied du centre urbain) (moins de cing minutes & pied du centre urbain) (cing minutes a pied du centre urbain)
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Equipe OMA

OBJECTIF 4 :
Participation au confort thermique urbain

Enjeux

La prise en compte du confort thermique
urbain constitue un enjeu considérable de la
ville durable puisqu’elle participe au bien-étre
et a la qualité de vie, comme a I'amélioration
de la résilience urbaine.

Il s’agit notamment de prendre en compte
les phénomeénes microclimatiques pouvant
apparaitre localement, de maniere a concevoir
des espaces extérieurs confortables, et de
lutter contre les éventuels effets indésirables
du changement climatique.

En effet, les milieux urbains génerent localement
de sensibles hausses de température, appelés
llots de Chaleur Urbains (ICU), phénomeéne
qui devrait s’intensifier avec le réchauffement
climatique entrainant :

* Un impact sur le confort urbain
avec des conséquences sanitaires et sociales
telles que I'exposition des personnes agées ou
des nouveau-nés aux canicules ainsi qu’une
accentuation de la pollution de I'air ;

* Mais également un impact sur les
besoins en froid des batiments ;

LA QUESTION DU COMFORT  ET EN 2050
DETE MUOURDTHLE

e X3
TET=10h

Prospective climatique a I'horizon 2050 — Bordeaux. Source : Elioth

Objectifs

Il s’agit donc de proposer dés aujourd’hui des
solutions permettant de limiter les impacts du
réchauffement climatique sur le confort urbain

* Augmenter 'albédo de la parcelle :
En absence de courants d’air perceptibles et
pour une humidité relative moyenne de I'air, on
estime que la température ressentie est une
moyenne entre celle de I'air et des surfaces
environnantes.

Or, deux propriétés physiques permettent de
mesurer la capacité d’une surface a maintenir
une température basse : I'albédo et I'émissivité

- 'albédo, ou réflectivité, représente
le rapport de I'énergie solaire réfléchie par une
surface a I'énergie solaire incidente,

- tandis que I'émissivité indique
la  quantitt de chaleur émise dans
I’environnement.

En augmentant I'albédo des surfaces urbaines

(Choix des couleurs, matériaux) on peut
améliorer considérablement le confort urbain
et diminuer le recours a la climatisation.

Solar reflectance
i0 09 08 07 06 05 04 03 02 01 O
10 ‘Whita  White dedbng | Todiromr  Dark O
0s "% P Llgtgrene ® %t 01
paint (. Send et .
08 ® Whitewashed Anh-:x o2
07 galvanized roofing slate 4
g Oid alurninum Pine wood
06 paint ® (] 04
" New
= 05 aluminum ‘@ Bronze paint 05
pain: . E
04 . .'hﬂd’nd 06
03 Stainless steel  Newgahvenzed  Oxidzed
301, 316 sheet @ w i
02 o 08
aluminum Polished
01 il copper @ Aluminum 09
. sheet.

11
0 0 01 02 03 04 05 06 07 08 08 10
‘Solar absorption

Albédo et émissivité de différents matériaux, Source : Florida Solar energy Center

*

La végétation comme source de
fraicheur : Les surfaces végétales permettent
une régulation de I'humidité ambiante et un
rafraichissement local de l'air.

* L'apport d’eau dans les villes, sous
forme de fontaines ou de bassins, modifie
également le bilan hydrique de la ville : cela
permet une plus forte évacuation de la chaleur
sous forme de chaleur latente (évaporation) et
évite ainsi le réchauffement de I'air ambiant.

* Des couloirs de vents pour ventiler
les espaces publics ainsi qu’un travail sur la
morphologie urbaine pour éviter les effets de
canyon urbain.

Aspect Ratio {profondeur
du’ canyon uiﬂn‘;()
Onentation des res

Hié isation des stres i le

d'ilot de chaleur urbain Source :

Grand Lyon Communauté Urbaine, 2010
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Equipe OMA

OBJECTIF 4 :
Participation au confort thermique urbain

MA VILLE CHRUFFE-T-ELLE ?

LES STRATEGIES D'ADAPTATION: L'EXEMPLE D'ORLEANS CENTRE

La ville, por ses matériaux et ses formes, modifie Fespace naturel. Ces transformations locales
entrainent des modifications ¢humidite, de vent, de température et méme de précipitations par
rapport aux zones isi la

st

Ueffet le plus resser écort significatif des températures au cceur des villes. Ce phéno-
mene, urbain, , maté-
fiaux absorbant lo chaleur, absence de végétation, sources de chaleurs), mais aussi de nom-
breuses conséquences, en particulier durant les fortes chaleurs dété : diminution du confort en
ville, augmentation de la demande en climatisation, augmentation de la pollution, risques pour
o santé. L 2 2003 0 été, eneffet.

enville

De plus, les prévisions de changement climatiques s‘accordent sur une augmentation de 18 4°C
des températures moyennes vers 2050, accentuant encore le stress thermique sur les villes.

Quelles solutions et quelles stratégies douces existent pour améliorer le confort des
r ?

TOITURES CLAIRES : en recouvrant ou peignant les toits des villes avec des couleurs claires, on
iminue lo chaleur é i o tempés les bti-

‘TOITURES VEGETALISEES : en absorbant une partie des rayons solaires et gréce au processus
biologiaue, les toitures végétalisées empéchent Iéchauffement normal des matérioux de toiture.

EAU: [apport d'eau dons les villes, sous forme de fontaines, de bassins, de cours d'eau ou méme
de « blue roof » modifie le bilan hydrique de la ville. La présence d'eau permet une plus forte
éuite ainsile réchoufe-

ment de ['air ambiant.

SURFACES VEGETALISEES : les surfaces urbaines loissent habituellement peu de place ou
végétal. Recouvir les allées et les park des pel éuiter de créer des
zones surchauffées.

. ]
és judici pourles piétons et les
immeubles, De plus, leur evopatranspiration participe 4 refroidir Fair ambiont.

FACADES VEGETALES : en limitant I'exposition directe au soleil, et en favorisant Iévaporation o
mise en place de fagades végétalisées permet de diminuer le réchauffement du batiment, et de
fofraichi Foir ambiont.

FACADES CLAIRES : en renvoyant les rayonnements solaires, les fagades sont moins échauf-
fées, en particulier pour les batiments sans vis-d-vis, pour éviter le piégeage radiatif dans les
rues... i fecouvrir de blanc reste le moyen le plus simple, des peintures sont développées pour
obtenir des propriétés équivalentes dans une large gomme de couleur.

Gréce & Iapplication de certaines de ces solutions douces, la température de I'air dans la rue

e de 2 °C en moyenne. Il y o un véritable gain en terme de confort thermique en journée.
€n évitant déchauffer lo le dégage-
ment de chaleur o nuit. Ainsi le phénomene dilot de chaleur urbain i

elioth®

cRourE (2 egis

3035°C

3010°C

2985°C

Orléans Centre
Température de I
Ao0t 2080 - Scénario A2
SANS INTERVENTION

2960°C

2035

2810

2885

2860°C

2835°C

2810C

2785°C

2780°C

2735°C

2710

E

Orléans Centre
‘Température de I'ai
Aodt 2080 - Scénario AZ
AVEC INTERVENTION

2685°C
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OBJECTIF 4 :
Participation au confort thermique urbain

Divers albédos de I'environnement urbain

"“‘:;.oi'{
toit trés réfiéchissant bitume et gravier .~/ //
Roof 0.60 - 0.70 poisiurs blsnche ; g gy, 0.18 ,_',r,{ /11

peintwe colorée  0,50- 0,90 _ 11111/,
toiten thle ondutée 0.15-0.35 =

" arbres
——

.15

goudron

Indicateurs AOC

* Albédo : Nous proposons le calcul de la moyenne des albédos des surfaces vues en plan masse.
* Rem : I'indicateur de nature en ville permettra de compléter I'amélioration du confort urbain.
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OBJECTIF 5 :
Solutions constructives locales

Enjeux

* Valoriser les ressources présentes sur le terri-
toire et favoriser I'économie et les filieres locales.
* Limiter I'impact écologique lié aux transports
de matériaux et aux déplacements.

* Mettre en ceuvre des techniques et matériaux,
adaptés au contexte local et notamment au cli-
mat.

Contexte

L'activite en Aquitaine est essentiellement
tournée vers la filiere béton, la filiere bois et
I'extraction et la production de pierre pour la
construction.

* La région Aquitaine est la 1ére région frangaise
de production et de transformation du bois.

* La forét des Landes de Gascogne est la 1ere
forét cultivée d’Europe de I'Ouest et la 1ere
forét certifiée pour sa gestion durable en France
(PEFC);

* Le pin maritime représente 85 % de la récolte
régionale.

* Les autres essences notablement présentes en
Aquitaine sont le peuplier, le chéne, le chataigni-

Exploiation Forestiére (Chifres de 2007)
Autotal 9 millons de m,soitun quart de fa
técolt fancaise.

am
619

er, le hétre et le noyer.

= Bois daeuve
mBois dindustrie

mBois énergie

157 milons e m”
La2 milons de

5amil
85 mil

e jon (60%)
e TotalFrance 121 millons (10%)

Producton France 70 mikons de Paets

2014 de la producton francaise

Panicues L2 millons e
i .

0.2 millons de '
Contepiaqué 02 millons e m”

Pates
Aautane 00007 TotalFrance : 26 millons (30%)

Exploitation forestiére en Aquitaine,
Source : Fédération des Industries du Bois d'Aquitaine

forestiére en Aquitaine
deration des Industries
d'Aquitaine

Explojtation Destination des sciages du pin maritime
Source : Fé- 4%-
|

du Bois
6%
= Embalage
Habitat - Décoration
50% m Construction
29%  Travau publcs
Dwvers

Exploitation forestiére en Aquitaine
Source : Charte Aquitaine Bois Construction Environnement

La Région abrite également des pdles de com-
pétitivités ressources tels que :

- Le pdle Xylofutur axé sur les produits et maté-
riaux des foréts cultivées (25 000 salariés, 1 700
établissements et 700 chercheurs impliqués)

- Le pole « Construction, aménagement et habi-
tats durables » - CREAHd.

Ainsi, si la filiere bois construction n’est pas en-
core tout a fait mature, la région posséde néanmoins le potentiel pour

son développement.

Objectifs

Cet objectif phare de la charte AOC vise d’abord
a valoriser les ressources présentes sur le terri-
toire : Il s’agit de proposer des constructions a
base de matériaux d’origine locale et de favoriser
lorsque cela est possible les entreprises et la main
d’ceuvre locale.

Nous proposons ainsi de réduire autant que pos-
sible la zone de chalandise maximale des maté-
riaux de construction.

Il s’agit également de mettre en ceuvre des ma-
tériaux et principes constructifs adaptés au con-
texte bordelais : mode de vie et climat. On choi-
sira notamment des isolants et des techniques
constructives adaptées a I'évolution des tempé-
ratures et au confort d’été et on proposera des
systemes de ventilation naturelle.

Zone de chalandise maximale des matériaux
Granulats 15 a 20 km
Bloc béton 30 450 km
Ciment et briques 200 km
Plaques de platre 300 km

Sac de platre en vrac 600 a 800 km

Par ailleurs, les besoins en termes de batiments
évoluent rapidement : On ne construit plus pour
des siécles mais pour quelgues décennies. Les
batiments ont donc souvent une durée de vie in-
férieure a la durée de vie utile des matériaux qui
les composent.

Construire durablement, c’est prendre en compte
la durée de vie du batiment et de ses composants
dés la conception, afin de leurs offrir différents cy-
cles de vie, tout en maitrisant I'effort et la dépense
d’énergie associée a chaque changement.

Il s’agit donc également :

* D’anticiper les changements dans I'occupation
des batiments et dans leur I'environnement en
vue d’une meilleure évolutivité de I'architecture
(voir objectif 1 : Intensification de I'usage du loge-
ment)

* Et de choisir des matériaux écologiques et valor-
iser leur cycle de vie :

- Concevoir des assemblages de fagon a ce qu'il
soit possible de remplacer et récupérer des ma-
tériaux.

- Utiliser des matériaux et techniques qui fa-
vorisent la longévité des composantes (protection
contre le climat et I'usure) ;

- Utiliser des matériaux recyclés et/ou recyclables

Indicateurs AOC

- Zone de chalandise maximale des matériaux uti-
lisés par types (structure, fagade, 2nd ceuvre, ...)
- % d’entreprise et main d’ceuvre locale : (unique-
ment pour les marchés privés)

- Bilan CO2 de la construction en

Kg éq C/m2SHON
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OBJECTIF 6 :

Gestion de la mobilité durable

Enjeux
La question de la mobilité est au cceur de I'appel a projet « 50 000 nouveaux
logements a proximité des axes de transport en communs ».

Il s’agit de développer et favoriser les modes de transports alternatifs (transports
en communs, marche, vélo, ...) de maniere a :

* Limiter les consommations énergétiques et les émissions de gaz a effet de serre
dues aux déplacements,

* Limiter les nuisances acoustiques, olfactives, visuelles ainsi que la pollution de
I’air,

* Favoriser la pratique quotidienne de la marche a pied et améliorer la santé des
habitants.

Situation actuelle Objectif Objectif
2009 2020 2050

Parts modales

TIILNS 11%

4%

3 pied 24 % 25% 29%

Source : Plan Climat La CUB — Novembre 2011

Objectifs

Il s’agit donc de :

* Réduire la distance entre logements et stations de transports en communs de
maniere a favoriser I'usage des transports en communs,

* Favoriser I'usage du vélo et mettant en place des services associés (voies
cyclables, parkings, douches, ...),

* Favoriser les déplacements doux (notamment marche a pied) et créant des
parcours agréables,

* Favoriser les initiatives d’auto-partage ou de covoiturage,

* Dissuader de I'usage de la voiture en limitant notamment le nombre de place de
stationnement par logement.

Indicateurs AOC

* % de logements a moins de 400 m d’une station structurante de transport en
communs (environ 5 min a pied).

* Nombre de place de stationnement voiture par logement en fonction de la
distance a une station structurante de transport en commun.

*Nombre de place de stationnement cycle par logement.
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OBJECTIF 7 :
Gestion durable de I'énergie

Enjeux

* Répondre au probleme du codt croissant
des énergies fossiles et de leur potentiel dé-
faut d’approvisionnement

* Réduire le poids de la facture énergétique
pour les ménages modestes ;

* Et bien s0r lutter contre le changement clima-
tique et pour la protection de I'atmosphere. La
France s’étant engagée en 2002 a diviser par
4 ses émissions de gaz a effet de serre d'ici
2050, dues essentiellement aux domaines du
batiment et des transports.

Contexte
Le contexte réglementaire existant
La réglementation thermique encadre déja
la conception des logements neufs et leur
niveau de performance énergétique :
* Exigence d’efficacité énergétique minimale
du bati Bbiomax : Exigence de limitation du
besoin en énergie pour les composantes
lites au bati (chauffage, refroidissement et
éclairage).
* Exigence de consommation maximale Cep-
max : Exigence maximale de consommation
d’énergie primaire a 50 kWhEP/m2.an en
moyenne pour les 5 usages suivant : chauff-
age, production d’eau chaude sanitaire, re-
froidissement, éclairage, auxiliaires (ventila-
teurs, pompes) ;
* Exigence de confort d’été Tic : Exigence
sur la température intérieure atteinte au cours
d’une séquence de 5 jours chauds inférieure a
une température de référence (Ticréf) ;
* Quelques exigences de moyen :
- Recours aux énergies renouvela-
bles en maison individuelle ;
- Traitement des ponts thermiques ;
Traitement de I'étanchéité a lair
test de la porte soufflante) ;

Surface minimale de baies vitrées
1/6 de la surface des murs) ;

Mesure ou estimation des con-
sommations d’énergie par usage ;
- Prise en compte de la production
locale d’électricité en habitation (Cepmax +
12 KWhEP/m2/an).

[

—

Ressources énergétiques locales

* Gisement solaire :

- Potentiel solaire sur le plan horizon-
tal ~ 1300 kWh/m2.an

- Potentiel de production Photovol-
taique@orientation 30°sud ~ 1 100 kWh/kWc.
an

Les objectifs fixés par le Plan Climat sont
notamment d’atteindre une production éner-
gétique de 280 GWh par solaire thermique et
de 131 GWh par solaire photovoltaique par an
d’ici a 2050.

* Gisement éolien :

- Potentiel éolien a 10 metres : 500
kWh/m?balayé/an = Potentiel moyen

- Mais potentiel pour la ventilation
naturelle = Potentiel d’économie d’énergie
conséquent.

&

Le plan climat vise linstallation, d’ici 2050, de
dix éoliennes de 3 MW afin de produire annuel-
lement 80 GWH.
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* Gisement bois énergie:
- Gisement tres important.

Garmm s e
m——ame-
@ <o

@ =

@ == i

@ =
R

Le plan Climat vise une production, d'ici
2050, de 1468 GWh grace a la filiere bois-
énergie (tout usage confondu et en dévelop-
pant de grandes centrales)

* Gisement géothermie

- Géothermie basse énergie sur les
aquiferes profonds / Géothermie tres basse
énergie : Le territoire de la CUB se situe sur
I’'un des principaux réservoirs géothermaux en
Aquitaine avec une eau a plus de 60°C (princi-
palement au Nord et nord-est de bordeaux).

- Masse thermique de I'eau de Ga-
ronne : T° moyenne de I'eau de Garonne
comprise entre 2 et 18°C.

Le plan climat vise une production de 468
GWh/an en 2050 a partir de la géothermie
profonde.

* Autres ressources disponibles :

- Valorisation thermique des eaux usées : Le
Plan Climat vise I'objectif d’atteindre en 2050
une production énergétique de 186 GWh par
an pour la récupération de la chaleur par les
eaux usées.

- Valorisation énergétique des déchets (mé-
thanisation) : Les objectifs du plan climat sont
notamment de produire 109 GWh de biogaz
par an d’ici a 2050.

- Mutualisation des besoins chauds et froids,

Objectifs

Il s’agit de concevoir des batiments bioclima-
tiques, tirant parti des conditions climatiques
favorables tout en se protégeant des celles qui
sont indésirables, de maniére a garantir le con-
fort des habitants.

Cette conception devra notamment intégrer
les prévisions et incertitudes d’évolution clima-
tique, notamment en matiere de traitement du
confort d’été (prévoir les dispositions permet-
tant un rafraichissement passif des logements,
sans consommation d’énergie).

Par ailleurs, il s’agit de s’appuyer sur les res-
sources énergétiques locales et renouvelables
afin de limiter le recours aux énergies fossiles
: la mise en ceuvre de solutions collectives ou
mutualisées sur plusieurs opérations pourra
permettre d’avoir recours a des solutions plus
innovantes a moindre colts (géothermie, mé-
thanisation, stockage de chaleur, ...)

Dans le cadre du lot 5 : « Habiter les grands
centres commerciaux », il s’agira notamment
de réfléchir a la mutualisation de chaud et de
froid entre les commerces et les logements.

Indicateurs AOC

* Nb. d’heures pour lesquelles la température
intérieure du logement dépasse 28°C (sans
mise en ceuvre de climatisation) en prenant en
compte un fichier météo prospectif de 2050.

* % d’énergie renouvelable utilisée.

* Consommation énergétique en kWhep/
m2SHON.an

* Valeur du Bbio
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OBJECTIF 8 :
Gestion durable de I'eau

Contexte

La maitrise des consommations en eau potable est un enjeu important pour la Commu-
nauté Urbaine de Bordeaux : En effet, I'eau potable de Bordeaux est extraite des nappes
phréatiques du sous-sol girondin, or, la surexploitation de certaines nappes sensibles : telles
que I'Oligocene et de Eocene induit des risques de pollutions de I'eau ou d’intrusion d’eau
salée, ¢’est pourquoi il est important de limiter les prélévements dans ces nappes sensibles.
La région Bordelaise est également I'une des régions les plus pluvieuses de France :

* Hauteur moyenne annuelle des précipitations ~ 900 mm/an

* Hauteur mini des précipitations ~ 47 mm/mois

* Importantes variations mensuelles de la pluviométrie : Tmin-Tmax = 60 mm/mois.

Par ailleurs, le territoire est soumis a un risque d’inondation important qui résulte a la fois de :
* |la forte pression urbanistique et I'imperméabilisation des sols,

* ainsi que du contexte hydrologique et géographique local a I'origine de plusieurs types
d’aléas : la crue de la Garonne mais aussi la crue estuarienne.

* Sachant, de plus, que le phénomeéne de changement climatique induit une augmentation
des risques d’inondations.

Objectifs

* Limiter les consommations en eau potable, d’une part grace la mise en ceuvre de tech-
nologies ou de pratiques hydro-économes et d’autre part grace a I'utilisation de ressources
alternatives (eaux pluviales, eaux grises recyclées, ...) pour les usages ne nécessitant pas
d’eau potable.

* Lutter contre la saturation des réseaux et les risques de pollution des milieux naturels
grace a la mise en ceuvre d’une gestion alternative des eaux pluviales, voir de techniques
d’assainissement alternatives.

* Lutter contre les risques d’inondations en limitant I'imperméabilisation des sols et les eaux
de ruissellement.

Indicateurs AOC

* Calcul de I'autonomie en eau non potable pour les usages ne nécessitant par d’eau po-
table.

* Coefficient d’imperméabilisation du site.

* Calcul du débit de fuite,

* Calcul des consommations en eau potable annuelle en m3/hab.an
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Diagramme hygrométrique Bordelais
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OBJECTIF 9 :
Offrir des espaces vie extérieurs

Enjeux

dans les quartiers pavillonnaires.

Objectifs

jardins collectifs.

Indicateurs AOC

logements par habitant.

Statistiques des températures de I'air

1000 936h
898h 93zh

814h
79Th e

700 624h
574h
600 513h

430h

nombre d'heures

29%h
300 249h

température (°C)

Si la densification permet de répondre a un enjeu majeur de développement durable du
territoire Bordelais qu’est la lutte contre I'étalement urbain, encore faut-il améliorer la
qualité du logement collectif pour attirer les habitants et les dissuader d’aller s’installer

Cela est d’autant plus important que la qualité du mode de vie Bordelais est en partie liée a
la possibilité de vivre dehors toute une partie de I'année, grace au climat doux de la région.

Offrir des espaces de vie extérieurs pour les habitants, terrasses privatives ou

Nombre de m? d’espaces de vie extérieurs créés a proximité immediate des
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Equipe AUC
Architecte urbaniste mandataire

Bas Smets, paysagistes
NFU, ICADE aménageurs
Tribu, énergie

F. GILLI, économiste
ARUP, bureau d'études
Etude Chevreux

Morceaux choisis :

- Le Bouscat - Libération

- Le Bouscat - Centre

- Le Bouscat - Hippodrome

- Bordeaux Les Aubiers

- Bordeaux - Cracovie

- Bordeaux - Les bureaux du Lac
- Bruges - le Petit Bruges

- Pessac - Jean Jaures

- Pessac - Le Pontet Saige

- Talence - Chateau Raba






Equipe AUC

A. | Participer a construire une « métropole habitante »

> Retour sur les questions posées par la maitrise d'ouvrage

Qu'est ce que « la condition habitante métropolitaine » ? A
C'est habiter la ville active, intense, |a ou elle s’exprime le plus fortement comme autour
des stations de transport public ou des gares, mais tout en préservant l'intimité du
logement et les relations de voisinages. Pour l'architecte, c’est organiser en douceur
les espaces de vie dans la grande dimension métropolitaine : de I'intimité au spectacle
de la ville. Il est ici question de la densité et de ses vertus quand elle nous offre les
services urbains a partager, de configurations habiles de lieux appropriables, qui rendent
possible une vie sociale capable d'évoluer. AUC invite a créer des « climats » ou I'habitant
reste au centre de la question posée par la maitrise d'ouvrage a travers la démarche

« 50 000 logements ».
\ ? Y,

Bordeaux métropole millionnaire habitante

« Poser d’emblée la question de « comment faire 50 000 logements nouveaux sur le
territoire de la CUB » nous semble aujourd’hui d'une pertinence inégalée, elle s'inscrit dans
une tendance nouvelle des commandes publiques cherchant a renouveler par le biais de
questions trés clairement opérationnelles les modalités de faire ville ou de faire métropole
avec toute la complexité que cela comporte.

Cette réflexion n'est pas selon nous une réflexion exclusivement centrée sur le logement,
comme cela a pu étre pratiqué régulierement dans |'histoire récente de la commande
publique, mais cherche a travers l'objectif de faire de I'agglomération bordelaise une
métropole millionnaire (accueillir 250 000 habitants nouveaux), a instruire une nouvelle
identité métropolitaine habitante.

Clest cette identité, qu'il faut ici faire émerger collectivement, et non un « PLAN » de
développement pour 50 000 logements dans la CUB. »

« Le territoire de la CUB doit permettre |'expérimentation d'une nouvelle forme de ville
créée non pas a partir des seuls cadres réglementaires connus mais a partir des envies,
besoins, projets et contraintes locales.

Il sagit de faire du territoire de la CUB, le show-room d'un urbanisme renouvelé au service
de la culture habitante : il est agile dans ses processus de fabrication, il est délicat envers les
territoires et espaces qu'il aborde et présente un caractere résolument métropolitain dans
I'identité qu'il procure a I'ensemble des habitants de ce territoire. »

Du public au commun

« La transition dans laquelle nous nous trouvons, nous pourrions la résumer dans cette
expression « du public au commun ». Ou comment reconstruire un commun (qui est plus -+-
que du public, et qui ne se construit plus dans la dialectique public/privé) dans la période
de crise que nous vivons : crise écologique doublée de crise financiére et de la dette et crise
de la politique.

La question essentielle que nous devons nous poser serait alors : comment faire du commun
avec des différences et sans neutraliser ni effacer ces différences.

Nous pourrions dire, si I'on se donne ici la possibilité d'exacerber le propos, qu'il importe
désormais de penser et construire la métropole a partir des situations qui la manifestent. »
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A.1 | L'équation métropolitaine : construire la métropole a partir des
situations qui la manifestent

Sept territoires de référence dans I'agglomération bordelaise constituent potentiellement
des « marqueurs métropolitains ». Métropole au sens ou la quantité d’habitants n’est pas le
seul déterminant, mais ou sont réunis des facteurs comme densité, connectivités, histoire,
économie, tourisme, attractivité internationale. Ces territoires de référence doivent étre
mobilisés dans la démarche de construction des 50 000 logements. )

< Echo question 1 : ... ol produire du logement pour répondre en nombre et en qualité
aux besoins de la population ? >

< Echo & la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ... ? > D

-

« Les sept territoires qui ont été identifiés pour former I'équation urbaine de Bordeaux
Métropole sont des dynamiques autonomes ou liées que l'on trouve dans toutes les
métropoles (européennes) d'envergure. Ces différents territoires héritent tous d’un potentiel
urbain qui doit étre mobilisé ou développé pour créer la narration de la métropole bordelaise
en devenir. Tous les éléments de |'équation ont leurs logiques propres et leurs économies,
et interviennent en tant que tel comme des vecteurs de développement métropolitain pour
I'ensemble de la ville en méme temps qu'ils se valorisent conjointement. En agissant sur
leurs paramétres et variables, toutes les données de I'équation changent et déterminent
automatiquement des modifications dans le résultat final. »

Sl

220y

P B

Substance La bouele Jalles coteaux Campus Airport city Gare TGV Garonne vis-i-vis
1= ot P By = Eab - TaP ARWT = e+ i4p e E-E .-:” E-\Lm'nn,, |
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Les grandes structures potentielles de la métropole ... « Marqueur »

« Bordeaux Métropole Millionnaire Habitante c'est a la fois I'intégration dans la dynamique
métropolitaine de plusieurs territoires stratégiques :

Airport City ou comment le corridor allant de I'avenue Thiers, passant par I'hyper-centre
jusque l'aéroport international trouve dans son réaménagement une entrée de ville
renouvelée, un rapport entre I'habité et le commerce créatif et une condition d'espace

public facile.

La boucle ou comment retourner la ville sur l'infrastructure ferrée ? Comment mettre en
réseau des territoires aujourd’hui disjoints ? Et comment construire des polarités et des
centralités autour des poles d'échanges que peuvent étre les gares ?

Le territoire jalles coteaux, qui n'est pas spécifiquement un territoire porté par un
transport public, mais un territoire qui trouve une cohérence géographique et topologique,
et qui peut porter a terme une dimension particuliere de la métropolisation bordelaise.
Il met en perspective un rapport renouvelé entre urbanisation et paysage et indique de
nouvelles articulations de pratiques territoriales entre la rive droite (les coteaux) et la rive
gauche (les jalles) dans la perspective notamment de la mise en service du pont Bacalan.

La substance, ou comment la matiere premiere de I'agglomération bordelaise, doit étre
mise a contribution dans la construction de la métropole ? Comment le pavillonnaire
trouve une raison d'étre dans la dimension métropolitaine ?
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- Le campus, lieu centralisé mais aussi décentralisé dans plusieurs sites dans I'agglomération,
doit montrer dans son hybridation d'une part et dans son extraversion (la ville dans le
campus et le campus dans la ville), une valeur ajoutée métropolitaine.

- Lagare TGV. Larrivée prochaine de la LGV, la constitution de |'établissement public (OIN)
doivent étre l'occasion de penser non pas un CBD mais un hybride business district,
un centre d’affaires mixte ou la question du logement et de l'urbanité trouvent une
place prépondérante dans la construction d’'une des futures centralités de la métropole
bordelaise.

- Le vis-a-vis Garonne, ou comment la rive droite assume clairement un réle de miroir
contemporain en vis-a-vis de la rive gauche (patrimoine mondial de I"'Unesco).

Lamise entensionde ces? territoires, quinesont évidemment pas exclusifs d'autresterritoires,
dessine la condition minimum pour mettre en dynamique la métropole bordelaise. »

A.2 | La substance

- Parmi les composantes identitaires de la ville, la « substance » est la matiere premiére,
le substrat de la métropole. Il doit étre mis a contribution dans la construction de la
métropole d’'une maniére générale par I'exacerbation de ses diversités. Ici les « basses
intensités urbaines » et les « mono fonctionnalités heureuses » caractérisent le plaisir
d’habiter la ville. Elles doivent étre révélées et mieux exploitées.

« La substance est le substrat premier qui fait I'identité d’une ville. Pour penser aujourd’hui
un discours de politique métropolitaine renouvelée pour la CUB, il parait nécessaire de
mobiliser tous les territoires, y compris les espaces a priori sans qualité de la métropole
bordelaise. Lindéfinition de ces espaces urbains ou suburbains est un levier pour agir sur
une mobilisation des constructions pour les adresser sur I'espace public et construire I'image
d'une ville plus dense et plus publique.

Sans pour autant remettre en question les territoires du logement individuel et des espaces
monofonctionnels, il apparait qu’il ne faut pas reproduire les erreurs du passé en termes
d'organisation de l'espace urbain. La substance urbaine banale de la CUB doit faire
I'objet d'un renouvellement et d'une réécriture autour de |'espace public en soutenant le
renouvellement urbain, la réécriture de la ville sur la ville. »
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STIMULATION
(SUBSTANCE)

Stimnder [stimyle]

werbe trans,

+ Mettre quelqu’un ou quelque
chose dans les conditions
propres i le faire agir ou réagin
susciter ou renforeer un monve-
ment,

Stimuler qaqn. Faveriser, ac-
croitre Pactivité physique ou
mentale,

Stimuler qqe. Donner utie
impulsion & rendre plus actif;
développer; intensifier.

Les territoires suburbains et individuels dotvent
entrer dans le jeu décisionnel de la métropole
bordelaise.

Falre entrer les territolres suburbains
moncfonetionnels dans les enjewr métropolitains,
mobiliser leurs importantes capacités,

rest possible que siun désenclavement
programmatique est mis en place,

La stimulation de ces lieun passe par la
construction dune diversité qui passe, on I'a

w précédemment, par la rmultiplication des
typologies pour échapper 4 la simple reproduction
dune méme forme architecturale,

Ddais ausst par la densification, qui permet d'agir
directement sur la structure de lexistant.
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A.3 | Ou porter l'effort en priorité ?

Sous tendus par les axes de transports collectifs, il y a des secteurs privilégiés a stimuler
pour mettre en dynamique la métropole bordelaise. C'est, en particulier, au voisinage des
stations de transport et des gares (boucle ferrée et « stations comme commutateurs »).

C'est ici que I'on développera en priorité cette « culture habitante », basée sur le « paradoxe
heureux » d'étre dans le méme temps proche des aménités métropolitaines, car bien
connecté au territoire et dans « |'intimité domestique » préservée. )

< Echo question 1 : ... ou produire, rapidement, du logement qui réponde en nombre et

en qualité aux besoins de la population ? >

< Echo a la question 2 : ...comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources

et services ? >

< Echo & la question 3 : comment fabriquer une ville plus économe en espace tout en

eroposant des logements désirables ? > D

« Lopération 50 000 va inéluctablement accélérer le processus de mise en réseau du territoire
de l'agglomération depuis sa périphérie et pas seulement dans une logique classique centre-
périphérie.

Habitor avoc la station

Lostrbre  peoomnité entre [ardt oe
tramway of (o logoment, pormot & ses
hatitarts didtre extrdmement connwctbs
au reste de la métropote. Toutes les
statons du réEeau  deviennent son
vousinage direst, la mitropole entibre son
SEpace quotidien

Il semble donc important d'anticiper
ce mouvement et de construire des
stratégies (@ moyen terme) sur les
gares aujourd’hui inanimées de la
boucle.

Ces gares, poles croisant des lo-
giques radiales et rocades, ont vo-
cation a constituer des centralités
métropolitaines fortes tant en termes
de logement qu’en termes d’emplois,
d‘activités et de services.

Pratiguer ia plague centralisie

Outil dune certaine urbanté, la staton
de trarmway sgit & Michelle du quartier
Somfme un sefwce, au mime titre quun
commerce par ewemple Elie devent
alors ure intenwitd gui, parmi dautres,
sinserit A sewn dune plague centraliske
do services. La valeur ajoutie de ba station
de transport dmerpe de (s création do
rouvelies pratgques polansantes

Il fautimpérativement penser cette ar-
ticulation (stimulation par la construc-
tion du logement et activation du
réseau ferré circulaire) a moyen terme
et se mettre en capacité de construire
de véritables péles identifiables, puis-
sants dans leurs architectures comme
dans leurs programmations.

Voisiner ba polanté suburbaine

Afbchelle méme dela métropale, la staton
de transport divient un commutateur dont
I propension & devenir un point polansant
transsends it simple notion de transpart
pour ginscne dans la ghographie

Cotte connectivitd, & haut degré do senv-
Ices, permet aux habitants de pénmétres
plus larges de se positorner dans un
chimat de connectvith augrmentd
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Pour exemple :

Lintersection des allées de Boutaut et d'anciens chemins de fer dessine au nord de
Bordeaux une figure en croix structurant un projet global, venant lier quatre typologies
et quatre modes d’habiter distincts. C'est la cohabitation de ces quatre ensembles,
ou les facons d’'habiter sont différentes, qui fabrique ici un nouveau quartier d'échelle
métropolitaine, tissé par une « matrice publique »..

$BBEE
FLERLE!
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A.4 | Paysage, eau et nature

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace, tout en proposant des logements désirables ? Comment tirer parti des proximités
avec la nature et les grands paysages ? > D

-

Des géographies font valeur commune. Le systéme hydrographique par exemple, est un
atout, support de développement d'un systéeme linéaire de parcs et d'une urbanisation
spécifique.

La remise en eau des jalles canalisées ou asséchées permettrait de développer
I'écosystéme, de rafraichir les climats urbains et de gérer d'éventuelles inondations.

Les nouvelles « situations habitantes » intégrent la dimension paysagére aux différentes
échelles. La nature, appropriée ou partagée, mais également élément de renvoi a la
grande dimension métropolitaine, s’inscrit dans les quatre « déterminismes contemporains
du logement » décrits plus loin : intimité et limites, publicité (spectacle de la ville, la ville au
sol), densité et aménité publiques. y

-

¢ Le réseau des jalles

« Le relevé fait a partir de la carte IGN a permis d'identifier six jalles principales. Parfois
canalisé, parfois réduit a une emprise minimum, parfois entretenu, parfois abandonné, c'est
en investiguant I'ensemble du territoire de la CUB que nous avons pu découvrir I'ensemble
du réseau hydrographique et que nous avons pu le reconstituer. La présence de l'eau est
incontestable.

Les jalles viennent marquer le paysage par leur parallélisme et leur direction commune et
se jettent toutes dans la Garonne. Leurs abords sont semblables, espaces boisés variés,
espaces sportifs souvent délaissés,
champs, habitations aux typologies
différentes.

Ces cours d'eau ont le potentiel
d'offrir a la CUB un systeme de parcs
linéaires de grande envergure, lieux
de ballades dont profiteraient tous
les habitants de la CUB. »
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¢ L'eau au cceur du paysage

« Au travers de certains sites sur lesquels nous avons travaillé, la thématique de I'eau a pu
étre expérimentée. Ainsi a Pessac et Bordeaux Bruges nous préconisons une remise en eau
des jalles canalisées ou asséchées. Cette préoccupation doit étre selon nous au coeur de
tout projet paysager sur le territoire de la CUB. Facteur de développement de |'écosystéme,
de rafraichissement des climats urbains les plus chauds, et outil de gestion d'éventuelles
inondations, considérer |'eau sur un territoire, c'est mieux le préparer aux changements
climatiques futurs. De plus l'intelligence des projets développés réside dans leur simplicité
et leur économie, ces jalles ont été pensées de maniére a subir des aménagements minima
aux effets maxima.»

1

~Jalle Canalisée
Jalle demain

————— i . . ,-
Jalle hisrorique ‘ w w

Structure Hydrographique de la CUB Evolution du tracé de la jalle Bordeaux-Hruges Jalle des Aubrers

¢ L'exemple de Bordeaux / Bruges

« Cette lecture nous a permis d'identifier différentes problématiques. La premiere se traduit
par les divers fragments paysagers mais aussi urbains, pieces éparpillées d'un puzzle autour
d'un axe majeur. Cet axe s'étend du Lac a la place Paul Doumer et est matérialisé en partie
par l'allée de Boutaut. Les éléments paysagers repérés ne constituent pas selon nous une
base paysagere suffisamment intéressante sur laquelle nous pourrions nous appuyer. L'allée
de Boutaut croise néanmoins une jalle canalisée ainsi qu'un alignement de peupliers.

Cette croix que forme lallée de
Boutaut avec la jalle peut devenir le
levier d’'un développement paysager a
I'identité forte. Le traitement de l'allée
de Boutaut peut changer l'adressage
des opérations a I'avenue. La remise en
eau de la jalle quant a elle, a la capacité
de modifier radicalement un quartier a ;
la grande mixité. *;‘f.ﬁg At 8o Boutas
&£ E

L laz

-
o R

Bassina flot

Le traitement de chacun des sites
pourra se faire cas par cas selon leurs
conditions et leurs ressources propres. »

v 4

Flace Paul Dournar
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B. | Les déterminismes du logement contemporain, de nouvelles valeurs
culturelles pour le logement.

De quelles nouvelles valeurs culturelles doit-on doter aujourd’hui le logement ?

Quels sont les « déterminismes » contemporains du logement ?

Chacun des quatre themes déclinés dans cette partie (intimité, publicité, densité, flexibilité)
fait écho simultanément aux trois questions posées par la maitrise d’ouvrage : qualité du
logement contemporain, formes de la densité, rapport du logement a la ville et a la nature.
L'auteur ne développe pas ici un guide de construction mais un cadre de valeurs qui lui
semble adapté aux besoins et aux désirs de |'habitant contemporain en métropole. )

< Echo & la question 1 : produire du logement qui réponde en qualité aux besoins de la
population >

< Echo & la question 2 : mieux partager les ressources et services...Comment donner envie
d'habiter la diversité des territoires ? >

< Echo & la question 3 : ... comment fabriquer une ville plus compacte... tout en proposant
des logements désirables ? Comment tirer parti des proximités avec la nature et les grands

aysages ?
2ss29 y

|NT|M|TE Clarification des limites, espaces

LES CONDITIONS DE LA de transition, mise a distance

LIBERTE INDIVIDUELLE entre le logement et la ville active
métropolitaine....

Ce sont les vis a vis, les vues lointaines

PUBLIClTE et la qualité des espaces publics aux
LE SPECTACLE DE LA VILLE abords du logement, c'est aussi la

force de « |'adresse », |a ou I'on vit, ou
I'on est reconnu.

DENSH“E Densifier, c'est optimiser et diversifier
I'offre de services. C'est pouvoir

LAVALEUR AJOUTEE DU aménager des espaces collectifs de
COLLECTIF rencontre, stimulants.
FLEX]B”__ITE Une constitution physique claire des
LES TEMPS DE espaces, plus ou moins collectifs ou
LUAPPROPRIATION plus ou moins publics, c’'est un gage
d'appropriation et d'évolution des
usages dans le temps de la ville.
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B.1 | Intimité - Les conditions de la liberté individuelle.

« Habiter la Métropole peut étre ou méme doit étre un paradoxe heureux, étre dans le
méme temps dans la grande ville proche des transports, proche des services, au plus pres
des aménités métropolitaines et bénéficier dans le méme temps d’une intimité, d'un espace
de retrait dans son logement a quelques métres mais a distance du tumulte métropolitain.
La métropole bordelaise peut offrir cela, le double visage de I'intense et de l'intime. »

« Comment traduire la position de l'individu métropolitain, la structure ultra légere de ses
désirs, entre besoin de mise a distance de |'urbain et exigence de mobilité, de consommation
de services ? Comment superposer en respectant leur intégrité, l'intimité de la sphere
domestique a l'attrait de I'altérité, de la circulation, de I'ouverture territoriale, du trans ?
Cette sorte de lutte binaire pour l'intime et le trés urbain (...) améne a porter un
discours plus franc sur les limites, qui doivent étre matérialisées pour étre transgressées, a
travailler I'ouverture des dispositifs d'intimité (maison - petit espace public ou collectif) sur la
métropole, a croire aux contrepoints de I'intimité : I'extérieur, 'espace lisse, la distance sans
préméditer leur appropriation. »

Exemple de Bruges — Petit Bruges
« Les rooms sont un dispositif spatial de pieces partagées ouvertes sur le ciel et séparées
entre elles par de fins murs. »
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Exemple de Pessac - Pontet Saige
« Un espace privé ou la notion d'intimité est instruite
par la hauteur et un regard frontal sur les formes
contemporaines de la métropole. »

B.2 | « Publicité - Le spectacle de la ville »

Le vis-a-vis entre la ville construite et la ville des échanges

« Habiter la maison métropolitaine. Bordeaux Métropole Millionnaire Habitante peut aussi
I'offrir. Depuis sa maison en métropole, espace domestique par excellence, étre en relation
avec le spectacle de la Ville, de la Métropole, de 'urbanité. »

« Ici, le spectacle est aussi bien un acte d’organisation et de repérage. Il existe par le vis-a-
vis entre la ville construite et la ville des échanges, entre I'espace privé et I'espace public.
Le spectacle existe aussi dans la confrontation étrange d'éléments habituels, parfois aussi
simplement que le reflet d'un batiment tres banal dans I'eau. Aussi dans le regard porté sur
la ville depuis la fenétre d'un appartement ou le porche d’une maison, que ce soit une vue
splendide, lointaine, juste particuliere, qui révéle ici une atmosphere unique.

Le spectacle travaille aussi bien des systemes d'espaces intimes clos ou semi-clos, il est

sensible a la qualité du sol, il adresse - dit ou l'on vit. »
EEm |

V -

Morning Sun, Edward Hopper, 1952
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La ville au sol

Pl . ¥ "
Extérieurs, entre public et collectif.
Adressage et aménités publiques.

Leiden CS, Maxwan, 2010

Les espaces « communs » intermédiaires. L'exemple de Bruges - Petit Bruges

Les « squares concertés » sont les lieux de voisinage partagés. lls participent du
« commun » et offrent par leur nombre et leur singularité une valeur ajoutée a proximité
directe des logements. Ils sont également a proximité des mouvements de la ville « active
» autour du transport public, sans en subir les nuisances. Il s'agit d’'espaces collectifs
d’échelles intermédiaires entre les grands espaces publics et les lieux privés.
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B.3 | Densité - la valeur ajoutée du collectif

« Habiter en collectif mais séparément devient une valeur dans la métropole.

Depuis quelques décennies, on a trop souvent encensé la qualité de l'individuel. Il faut
maintenant, a I'neure de la ville dense, penser la valeur ajoutée du collectif : les mobilités
publiques et individuelles sont augmentées, les services sont optimisés, les aménités sont
a proximité, de nouveaux agencements sociétaux deviennent possibles, la métropole
habitante devient attirante et stimulante. »

« Localement, un projet de densification équilibré permet en effet d'augmenter les qualités
du collectif, il produit une image, qui l'inscrit résolument dans I'imaginaire de la métropole.
De maniére plus diffuse, les contrastes de densité construisent des territoires de référence
plus vastes, ils augmentent les échelles de partage, produisent et féderent de I'altérité,
mettent en mouvement les plateformes de services et les aménités qu'ils justifient. »

« Le Bouscat - Centre ville élargi - Masse critique et image de la densité
Cing béatiments dessinent la plus longue courbe du petit espace public métropolitain. Elles
sont singuliéres mais dessinent ensemble une condition de la densité. »

Bordeaux Cracovie — Mégablock - Plate-forme de services
La plateforme de services du mégablock se positionne sur le territoire de fagon a interagir
aux différentes échelles de la métropole bordelaise. Les modes d’habiter sont ainsi stimulés
par l'injection de ce multifonctionnalisme.
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B.4 | Flexibilité - les temps de |I'appropriation

« Habiter une petite maison métropolitaine, une grande maison dans un jardin, un espace
dans le ciel, un garage aménagé, une trilogie habitante entre logement, room et square
concerté, un bloc a la lisiére d'un méta-espace public est une autre qualité de Bordeaux
Métropole Millionnaire Habitante, elle laisse le temps de l'appropriation. »

« Comment actualiser I'enjeu de la mixité dans la métropole bordelaise ? Quelle forme de
vivre ensemble la densité peut-elle construire ? Quels sont la masse critique idéale et le
point de rupture des communautés ?

On a souvent réduit la densité a un enjeu de la ville vertueuse - lutte contre |'étalement
urbain. On a souvent oublié — notamment dans les grands ensembles — de mesurer la densité
des logements a celle de I'offre de services, de mobilité, a l'intensité des espaces collectifs
ou publics. »

L'exemple de Bruges - Petit Bruges

La flexibilité et I'appropriation peuvent se traduire par la création de lieux variés et
complémentaires : le logement, les cours-jardins partagés (rooms), les « squares concertés ».

« La variété des externalités de Petit Bruges repose sur la trilogie habitante Rooms /
Logements / Squares concertés. La définition claire du statut des rooms et des squares
concertés couplée a une certaine liberté programmative engendrent une flexibilité porteuse
d'externalités coproductrices de partage. »

123 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe AUC

Exemple : Les Aubiers — Bordeaux - Mixités typologiques et flexibilités

A une autre échelle, la flexibilité et 'appropriation résident dans la capacité des ensembles
urbains (ici une grande piéce urbaine publique) a pouvoir intégrer des fonctions multiples au
fil du projet puis au fil du temps de la ville.

« Laforme orthogonale du Megablock répond au besoin d’une grandeur renouvelée (bigness)
des abords du Lac (centre d'exposition, les Aubiers). La forme architecturale qu'il pourrait
prendre n'est pas contrainte par la typologie et I'échelle du plan d'urbanisme. Les Shapes
studies attestent de la grande variété d'options architecturales permises par la géométrie et
les gabarits qu’elle sous-tend. »
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C. | Du logement a I'espace métropolitain au travers quatre opérations
distinctes. L'exemple de Bordeaux Bruges, pdle d'échange de transport
public des Aubiers - Cracovie

4 )

Nous sommes proches du lac, a la croisée de deux lignes de transport et de deux structures

paysageres marquantes (est-ouest et nord-sud). De grandes emprises fonciéres sont ici

vacantes. Cette nouvelle « figure urbaine » fédére quatre « climats » potentiels. Ils illustrent

les concepts précédents, en situation :

- 4 typologies, 4 modes d’habiter distincts, 4 modes opératoires.

- des continuités paysageres, des mobilités nouvelles et une matrice publique qui en font
un ensemble d'échelle métropolitaine, une figure métropolitaine.

- des « situations habitantes » spécifiques aux atmosphéres singulieres (les climats)

- Les quatre secteurs illustrent les « déterminismes et valeurs culturelles du logement »

Il s'git ici d'une illustration du passage d'une condition d’agglomération « additive » a une

condition métropolitaine a contrario « intégrative » des différences.

J
Intimité Publicité Densité Flexibilité
Seuils Spectacle et Collectif et Mixité et
Limites Intériorités Services urbains Partage
Appropriations
Megablock Aubiers X X X
Cracovie X X X X
Petit Bruges X X X
Bureaux du Lac X X

/

< Echo & la question 1 : produire du logement qui réponde en qualité aux besoins de la
population >

< Echo a la question 2 : mieux partager les ressources et services...Comment donner
envie d’'habiter la diversité des territoires ? >

< Echo alaquestion 3: ... une ville plus compacte et des logements désirables ? Comment
tirer parti des proximités avec la nature et les grands paysages ? >

< Echo question 4 : des outils plus participatifs >

J

125 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe AUC

¢ Le cadre général
« Lintersection des avenues de Boutaut et d'anciens chemins de fer dessine une figure en croix
structurant un projet paysager venant lier quatre typologies et quatre modes d'habiter distincts.

La ville qui se définit par aires typologiques

trouve ici l'opportunité de définir quatre

urbanismes dans lesquels espace public et

architecture créent des modes d’habiter
inédits. Toutefois les continuités paysagéres,
les mobilités nouvelles et existantes et le
dessin d'une matrice publique en font un
projet a échelle métropolitaine. »

01. MEGABLOCHK Plateforme collsctrice

Définir des climats  intégrant espaces
intérieurs et sspaces extérisurs les
méandres le longde lajalle détournée au
sud, les jardins ouvriers e long de lallée
de Boutaut, le bassin de rétention trans-

formeen patitlacd'agrémentau nord.

Lien Mord-5ud, axe Est-Cuest

02 CRACCWIE
Les liens nord-sud articulent la plaine, la
station de tramway et les mobilités douces
qui bordent le tramway et la voie au sud
Lave central congtitué par lenchainement
des petites cours se positionne paralléle-
ment aux deux axes infrastructurals

BUREAUX DU LAC Structure publigus
Des stratégies de renforcement de la

structure publigue sont proposées. Elles

vigsenta conforterl insularité de lensemble

autour d'une higrarchisation des voiries et

Aowrirsimultanément des relations avec

les qualités extérieures par la création,

entre autres, d'une jetée et de mobhilités

douces.

Rooms et squares concertés

04 PETIT BRUGES
Les rooms sont des espaces extérieurs
privés, partagés par les habitants d'un
mame lot. Les sguares concertés, qui sont
des espacss publice 3 imaginer avec les
habitants, fonctionnent comme des clus-

ters rassemblant plusieurs flots
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C.1 | MEGABLOCK - Les Aubiers
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4 )
Publicité-densité-flexibilité :

Le mégablock parle de la grandeur. Il est le lieu ol se concentrent les services urbains,
a l'interface entre le pdle d'échange de transport public et les nouveaux ensembles
résidentiels des Aubiers. Il est un événement a |'échelle des Aubiers et, plus encore, a
I'échelle métropolitaine. Il intéegre les composantes du site, d'ordre géographique,
fonctionnel et social, pour partie présentes (jardins familiaux, collectif, formes urbaines
monumentales, parking relais...). Le cadre architectural doit permettre d'accueillir et
d'organiser au sol de multiples possibles sans altérer le caractére unitaire et symbolique
de I'ensemble. Ceci suppose une gestion de projet particuliére ouverte a la négociation
entre les acteurs (collectivités, opérateurs, habitants) réunis sous forme de collectif, avec
une régle du jeu élémentaire. Le projet souléve les questions du temps de la fabrique de la
ville : rythme de I'édification, de I'appropriation, modalités de gestion de |'espace.

. J

Synergie

« Le Megablock se situe a l'intersection de 'Allée de Boutaut et de la ligne de petite ceinture
qui reliait autrefois les Bassins a Flots aux paysages du Médoc. Ces deux supports de
mobilité constituent aujourd’'hui les axes de développement pour le secteur de Bordeaux
Nord, affirmant la position métropolitaine des abords du Lac.

Si sa position clé en terme de géographie et de mobilité en fait de maniére évidente un point
potentiellement vibrant de la métropole de demain, le Megablock hérite avec la proximité
du grand ensemble des Aubiers, d'une situation sociale complexe et d'une architecture
connotée, celle d'un lieu emblématique du volontarisme politique des années 70 et du hard
french I'architecture typique des trente glorieuses. »

« Le projet travaille cette situation duelle. Il est délicat envers les Aubiers, envers les grands
espaces naturels aux pieds des barres sur lesquels il s'étend. Il révéle le potentiel stratégique
et symbolique de ce site, desservi efficacement par les transports publics, proche du lac,
des projets urbains Ginkgo et Bassins a flots. »

Collecteur

« Le Mégablock agit a I'échelle intermédiaire. C'est lui qui organise la cohérence et la visibilité
sur |'Allée de Boutaut de I'urbanisme d‘archipel proposé au croisement Boutaut - voie ferrée
(petit Bruges, Bureaux du lac, Cracovie ). C'est lui qui collecte les flux les plus intenses
générés par cet archipel, lui qui les articule, lui qui s’en nourrit. »

Taille critique : un « catalyseur »

« Parce qu'il est grand, le Mégablock s’integre au réseau de transports (trois stations de
tramway et un poéle de bus), il accueille les équipements liés a I'enfance (une créche et
I'école a laquelle un nouvel adressage est donné), il articule les aménités paysageres (les
méandres plantés de la jalle détournée le long de la ligne ferroviaire de petite ceinture, I'axe
planté de l'allée de Boutaut, augmenté d'un large parterre de jardins potagers, le bassin de
rétention transformé en un petit lac d’agrément), il organise le stationnement (un parking
relais potentiellement augmenté d'un parking silo au nord et un autre parking au sud-est
pour les habitants et les utilisateurs du tramway prévu a I'horizon 2020). »
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Temps carré

« Le cadre urbain de I'opération est fixé par la forme carrée du Mégablock et les externalités
publiques et programmatiques qu'elle définit sur ses abords. L'écriture architecturale et la
régle du jeu du phasage et du découpage de l'opération sont ouvertes a la négociation
entre les acteurs d'un collectif qui serait constitué par les pouvoirs publics, les habitants du
quartier, les bailleurs sociaux et les investisseurs, les architectes et les urbanistes. »

« Au carrefour de I'Allée de Boutaut et de |'avenue de Laroque, le Megablock bénéficie d'une
situation stratégique. Il constitue avec le grand ensemble des Aubiers, le point d'équilibre
entre les aménités aquatique du Lac et des Bassins a flots.

Cette échelle d'appréciation des potentialités du projet fixe d'ors et déja I'ampleur et
I'ambition du geste urbain a accomplir.

Son échelle et sa forme permettent par ailleurs de réadresser le quartiers des Aubiers sur
I'allée de Boutaut. Il s'inscrit donc clairement dans la continuité architecturale du grand
ensemble tout en définissant plus particulierement un espace intérieur privé pour ses
habitants. »

-.-l-
= =

« Le Megablock est envisagé comme une véritable plateforme de service, rassemblant dans
et autour d'une méme forme identifiable des équipements, des stations de transports,
des services, des qualités paysageéres, des stationnements, une programmation mixte a
renforcer. »
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Régle du jeu

« Il faut inventer en méme temps que le projet d'urbanisme, la régle du jeu qui permettra
de le rendre possible. Collaborations de plusieurs maitrises d'ceuvre — maitrises d’ouvrages,
réglements et prospects, sont a définir avec tous les acteurs du projet : les services publics,

les urbanistes et les architectes, les décisionnaires publics, les bailleurs sociaux et les
investisseurs... »

130 | 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe AUC

C.2 | Cracovie
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4 )

Le site s'étire entre le pdle d'échange et les Bassins a Flots sur d'anciennes emprises
ferroviaires, le long d’une jalle canalisée, signifiée par une rangée de peupliers. En dissociant
le tracé du TC au nord de celui de la voirie de desserte au sud, une emprise constructible
linéaire se dessine (la bulle) laquelle trouvera ses propres logiques de partitions internes.
Cette « fabrique parcellaire » autorise le voisinage entre plusieurs types d'habitat, selon
leur « adressage » (a la voirie, a la prairie des Aubiers), leur rapport au lointain, a la course
du soleil, ou encore a la pleine terre. L'unité du tout (le quartier ou j'habite) résulte de la
lisibilité et de la qualité de ses contours (de |3, le « spectacle de la ville »). La qualité des
espaces intérieurs résulte des rencontres de typologies d’habitat (tours, barres, maisons)
autour de « cours clusters » (placettes publiques d'échelles intermédiaires). Sur ces bases,
les opérations réparties entre des opérateurs et des maitres d'ceuvre peuvent se « négocier
» de proche en proche, laissant le temps au projet et a son appropriation. )

¢ Un maillon urbain manquant

« Le projet d'un nouveau réseau de transport public en remplacement de la ligne ferroviaire
de ceinture aujourd’hui inexploitée permet de reconsidérer - y compris dans un temps court
- la séquence dite de Cracovie. Cette parcelle d'une longueur de 700 m pour une largeur
d'environ 100 m n'est aujourd’hui desservie par aucune voirie, rendant a priori complexe
toute tentative d'urbanisation. Ignorée par ses voisins (les Aubiers et leur plaine au nord, les
usines au sud) qui se sont naturellement orientés dans des directions opposées, Cracovie
n‘en constitue pas moins une liaison potentiellement habitée entre I'allée de Boutaut et le
Lac d'une part, les Bassins a flots et les quais de Garonne d‘autre part. »

« Les flux automobiles au sud de la parcelle, les transports publics au nord, définissent entre
eux un espace de constructibilité. Cette séparation des flux permet de donner deux formes
d'adressage a I'espace dégagé au centre et d'inclure la plaine des Aubiers et les usines dans
un dispositif de réflexion et de mutabilité qui dépasse la seule parcelle concernée par I'étude.
L'évolution future des parcelles environnantes est déja, par ce geste infrastructurel, soutenable. »

Bulle infrastructurelle :

« L'espace dégagé entre les deux axes de mobilité est réglé par le dessin d'une forme
longitudinale. Celle-ci est découpée par des traverses dédiées aux mobilités douces. Huit
traverses perpendiculaires assurent les relations entre le nord (la plaine) et le sud (la voie). Une
traverse longitudinale est-ouest, paralléle a la ligne de TCSP et la voie publique connecte les
Aubiers et |'allée de Boutaut au projet des Bassins a flots. Ce découpage génére le dessin de
parcelles irrégulieres a l'intérieur de la forme générale de I'opération. Les intersections entre
les traverses accueillent des polarités publiques autour desquelles le projet se densifie. »
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1 bulle - La forme de la zone constructible,
une forme émanant des réseaux et des
logiques de flux.

2 connexions - Les liens nord-sud qui
articulent & travers la bulle, la plaine la
station de tramway et les mobilités douces
est-ouest guibordeent le tramway et la
voig au sud.
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2 longitudinale - un axe central constitug
par lenchainement des petites cours se
positionne parallelement aux deux axes pE—
infrastructurels

4. parcelles - les parcelles sont le produit
d'un découpage de |a bulle par les connex-
1ons nord-sud et laxe longitudinal central

Elles sont de formes irréguliéres annon- r —

cant dés la d&finition de leurs formes les O] \,'\ Z \\ ”-\ \\_,)
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Fabrique parcellaire

« Les parcelles découpées dans la bulle ont toutes des formes uniques. Ces formes réagissent
avec les qualités existantes dans les vues ou les environnements extérieurs au projet. Elles
sont aussi définies par I'ensoleillement ou les contraintes imposées par les réseaux de
transport.

Elles instruisent une forme d'irrégularité qui permet d’envisager les constructions selon des
modalités moins spécifiques.

Seulement trois typologies permettent de composer ici un skyline trés contrasté. Des petites
tours capturent des vues du ciel, des maisons individuelles absorbent la qualité du climat, et
de fines barres plus flexibles s'adaptent aux formes complexes des parcelles. »
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1.2=hl House, C2HE 22, Pierre kpenig, phomgmphe
dulivz2hulman, 19583
2.Bonaiest@at Grningen, Pranb Arhimomsn, 2000
3.Fomst Bath, Hagano, Fyo ko lkus

Les parcelles sont occupées en leur centre par un cour-cluster qui rassemble les différentes
typologies proposées (petites tours, maisons climatiques et barres flexibles).
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La jalle des aubiers
A partir de cartes précises de la canalisation de la jalle des Aubiers nous avons pu étudier
I'évolution de son tracé, de son origine a
sa canalisation et proposer un nouveau
tracé qui la sortirait de terre.

A cettejalle vients'ajouter des alignements
de peupliers a I'image de ceux existants,
renforcant un mouvement linéaire et
accompagnant la ballade qui pourrait
s'étendre jusqu’au bassin a flot.

Des connexions directes depuis la prairie
des Aubiers alanouvelle opération pourront =
étre mises en place.

renforcement des alignements a I'image de Habiter la jalle
I'alignement existant de peupliers
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C.3 | Bureaux du Lac - Potentiels opérationnels
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Publicité - flexibilité A
Le site des « bureaux du lac » est une opportunité pour tisser des liens piétons-cyclables
et paysagers entre « la croix » du TC et le lac. Sans expertiser ici finement les capacités de
reconversion des batiments eux-mémes a d'autres fonctions plus mixtes, la trame viaire et
paysagére du quartier de bureaux constitue en soi une valeur. Il s'agit ici de recyclage, a
cot minimum, pour diffuser de nouvelles pratiques et lieux de rencontre dans I'épaisseur
riveraine des Allées de Boutaut, une liaison nord-sud activée, reliée au quartier « Petit-
Bruges » en traversant la voie ferrée. Il s'agit d'un temps d'intervention publique préalable
a la reconversion des batiments qui trouveront la une nouvelle « adresse », valorisée.

¢ Une nouvelle porosité dans une épaisseur urbaine a reconquérir en douceur

« Le site des bureaux du Lac bénéficie d'une localisation et d'une géographie particulierement
attrayantes dans la métropole bordelaise. Il est entouré par les berges du Lac, la ZAC du
Tasta en cours de développement, le secteur de Petit Bruges dont il est séparé par une voie
ferrée inexploitée a ce jour, largement plantée, plutét améne et enfin par l'allée de Boutaut,
desservie par une ligne de tramway qui met le centre de Bordeaux a quinze minutes.

Un travail discret sur la mixité programmatique des bureaux du lac contribuerait a mettre en
mouvement le jeu des habitants et des travailleurs autour de l'allée de Boutaut. Il justifierait
d'intervenir sur I'architecture, de scénariser les évolutions possibles des batiments existants,
et plus globalement de la programmation et des multiples destinations possibles de ce site. »

« Pour ce site une attention particuliere a été | U

d‘arbres, majoritairement présents sur les :
il
e ey 2

plantations. Véritables pixels de foréts décot

le permet, ce traitement paysager au colt rr =
site. Larmature ainsi obtenue est faite de frag
I'évolution est possible au gré des opportunit
lieu déshérité. »

Situatian axistanta
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Espace public

« Le remodelage du site passe par la création d'un
nouvel espace public traversant longitudinalement
les bureaux du lac en reliant le lac au nord au site

des Aubiers, a l'est et au secteur de Petit Bruges au
sud. »
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C.4 | Petit Bruges - Opération émergente
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Intimité — publicité - flexibilité A
Le projet s'insére dans un tissu ancien de maisons individuelles sur des parcelles en laniéres
d’origine maraichere. Il en porte I' »ADN » méme s'il apporte une nouvelle densité, a la
mesure de sa nouvelle situation auprés du péle de transport. Cette nouvelle communauté
d’habitants partage un certain nombre d'espaces collectifs autour desquels voisinent
habitat individuel et petits collectifs : les « rooms » (espaces clos) et les « squares concertés
» (espaces ouverts). La vocation de ces espaces, sortes « d'en plus » du logement, est
d'étre concertée entre les habitants regroupés sous forme d'Association Syndicale Libre,
compétente pour la gestion des espaces dans le temps. D
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Situation

« Le site de Petit Bruges est marqué par une trame parcellaire serrée née de lactivité
maraichére. Il est isolé du reste de la ville de Bruges par les voies ferrées qui l'entourent.
Sa position sur l'allée de Boutaut fait de lui un des quartiers de la commune les mieux
connectés : au lac, au grand ensemble des Aubiers, au centre historique de Bordeaux. Il se
dégage de ce lieu arboré occupé par de petites maisons la méme sérénité que I'on pourrait
trouver dans les petites villes insulaires. »

Trilogie habitante

« Des batiments collectifs en plot, certains organisés autour de patios voisinent avec des
maisons individuelles. L'espace libre est découpé en petites places publiques (squares
concertés) et piéces extérieures autour des logements (rooms). On habite a la fois les
logements, les rooms et les squares concertés. L'enchainement de ces espaces articule les
qualités du collectif a celles de I'individuel, le jardin a la métropole, le public au commun. »

' N-"I‘r‘l'ﬂ

SQUARES CONCERTES

Squares concertés :

« Les squares concertés sont des espaces publics
faiblement programmés mais la définition
précise de leurs formes et de leurs matérialités
présuppose des usages différenciés. lls sont
suffisamment flexibles pour étre investis par le jeu
collectif des habitants — ceux du quartier comme
ceux des environs - au c6té des acteurs publics.
Suffisamment flexibles aussi, pour accepter une
montée en charge de leur programmation sans
que son caractére temporaire ou incertain soit
problématique. Ils sont reliés entre eux et a la
structure viaire existante. »
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« Les squares concertés fonctionnent comme des clusters rassemblant plusieurs flots. Ils
sont des espaces publics a imaginer avec les habitants, des la conception ou définir a priori
avec suffisamment de flexibilité pour laisser la place a une gestion collective. Ces espaces
peuvent servir de support pour des programmations partagées comme des voitures en
libre-service ou trés simplement des arbres fruitiers. Il existe cing squares concertés. lls
possédent chacun une forme particuliére et une matérialité. Grace a ces deux paramétres
nous pouvons déterminer leurs économies et des faisceaux d'usages potentiels. »

Rooms :

« Les rooms sont des espaces privés, ouverts ou fermés, partagés par les habitants d'un lot
(un a trois immeubles et quelques maisons individuelles). Séparées par des murs minces,
elles constituent un enchainement de salles sous le ciel. Chacune propose son propre
programme : verger, pelouse, jardin botanique, salle a manger extérieure, espace de
jeux, piscine, ou prolongement direct des appartements du rez-de-chaussée. Les rooms
s'agglomeérent dans une grille douce et évolutive qui permet indifféremment aux habitants
des rez-de-chaussée et des étages de trouver un espace de liberté a 'ombre des bouleaux
ou des arbres fruitiers qui seront plantés la. »
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« Ces externalités positives sont découpées en piéces rectangulaires, et délimitées par de
fins murs. On traverse les rooms via de grandes ouvertures dans les murs de séparations.
Les différentes pieces dessinées supportent chacune une programmation spécifique ou une
matérialité particuliére: verger, terrasse-deck en bois, sol minéral pour suggérer des halls
extérieurs, pelouses, salle a manger a partager, piscine, jardins potagers, espaces de jeux
pour enfants, sports en extérieurs... »
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Espaces publics intimes :

« Les rooms, les immeubles et les logements partagent les mémes fagades sur les squares
concertés.

Chaque lot est directement adressé sur un espace public intime. »

Equation :

« Le projet de Petit Bruges est plus dense que le tissu de maisons individuelles dans lequel
il s'insere. Il en porte toutefois 'ADN.

Chaque logement jouit d'une moyenne de vingt metre carré de jardin ainsi qu'une desserte
directe en tramway vers le centre de Bordeaux. »
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MODALITES D'APPLICATION ALY « ROOMS »

Dans lesecteur de Petit Bruges, il est envisagéde créer des « rooms »,
rest-a-diredes espaces extérieurs prives partagés entre plusieurs pro-
prigtaires. : : j ' .

Pour chaque « roorm », il pourrait & notresens gtreimaging decréer une
ASL regroupant tousles proprigtaires concernés, et qui pourrait devenir
proprigtaire et gestionnaire de ces espaces partages.
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D. | Trois « fenétres territoriales » d'une métropole en formation

Synthése

Micro climats

Nous avons cherché a travers les trois fenétres territoriales qui nous ont été attribuées a
imaginer des situations habitantes extrémement spécifiques dans la relation qu'elles
proposent au territoire dans lequel elles s'insérent. Elles produisent des atmosphéres
habitantes singuliéres (telles des microclimats). Nous avons dans le méme temps travaillé a
ce que I'ensemble de ces situations préfigure le passage d'une condition d’agglomération
qui ne fait qu'agglomérer et n’est que dans une configuration additive vers une condition
métropolitaine qui se pense comme un « climat » qui lui est a contrario dans une configuration
intégrative des différences et des situations habitantes locales, climat propre a Bordeaux
Métropole Millionnaire Habitante.

« A la lecture, a posteriori, de nos travaux sur les trois fenétres territoriales sur lesquelles
nous avons travaillées : Bordeaux / Bruges, le Bouscat et Pessac /Campus /Chateau Raba, il
en sort une figure excédant chaque situation, une grande figure publique qui fonctionne a
I'échelle métropolitaine.

Trois grands méta-espaces publics d'échelle métropolitaine émergent, ils pourraient devenir
des lieux d'identification de la métropole millionnaire habitante en formation, ils ne sont
évidemment pas exclusifs d'autres systemes, mais ils dessinent une figure identifiée et
identifiable a I'échelle de I'agglomération.

Une géographie habitée, sur Pessac, Talence et sur le Campus. Géographie qui peut devenir
la matrice d'un fragment de la métropole habitante, un environnement habité spécifique qui
dans le méme temps reste extrémement lié a I'agglomération.

Une avenue détendue de la place des Quinconces jusque I'Hippodrome. Lavenue de la
Libération portée par le tramway, reconfigurée dans son partage de l'espace public,
repensée dans ses épaisseurs, ne sera plus une entrée de ville mais bel et bien un espace
public d'échelle métropolitaine.

Un grand espace public en croix —allée de Boutaut et faisceau ferré- dotant ce territoire
aujourd’hui impensé de la métropole d'une figure métropolitaine forte méme si a petite
échelle et localement cette croix s'incarne dans des espaces communs de I'ordre du partage,
du square concerté ou du jardin familial. »

« Plusieurs stratégies y concourent : de quelles nouvelles valeurs culturelles doit on doter le
logement aujourd’hui ? Quels sont les déterminismes contemporains du logement ? Repenser
la nature de I'espace public a I'échelle de la métropole ; aller vers des espaces de pratiques
plus que de représentation, des espaces sobres dont la gestion et le fonctionnement sont
rendues plus simples et moins onéreux, des espaces pensés d'abord comme des espaces en
commun tant dans leur destination, usages et programmation. Poser la question de 'acces a
la métropole comme une valeur renouvelée pour I'habitant : repenser la place de la voiture,
mutualiser plutdét que délimiter et penser les mobilités comme une prolongation qualitative
du logement et non comme une extériorité abstraite. Penser |'’¢conomie de la construction
trés en amont des opérations, et enfin instruire une gouvernance de projet qui, telle une
exposition permanente qui se reconstruit sans arrét, puisse en temps réel augmenter,
améliorer, ajuster et faire bifurquer les fondements et les conditions de faisabilité du projet
habitant dans la métropole. »
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Trois fenétres territoriales

Trois grands méta-espaces publics d'échelle métropolitaine émergent, ils pourraient devenir
des lieux d'identification de la métropole millionnaire habitante en formation, ils ne sont
évidemment pas exclusifs d'autres systemes, mais ils dessinent une figure identifiée et
identifiable a I'échelle de I'agglomération.
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C5{R+1 $50f RDC Programme Public] 345 6 1 L8 3
C6{R+3 su1 RDC Programme Public) FILE T E] 100632 13

Tatal Surfaces Total SHON Total Logements
176865 152868 55
T

a1 1z 132ss 3 087,68 51
a2 seas  emss . 883,52 i
8 asn.5 s508 2 108 1
c wims  1is1s 5 s s
o 12 13008 . 200,684 o

E
3 £ wa7 Bw0ss 5 1828 3
€2 a1 asLe 3 139,24 It
F FET T 5 saanE B
G 249 659,92 4 263968 31

Tatal Surfaces Total SHON Totol Logements.

9508,2 3297976 412
Lgements existants oy sein du projet a4

Total prufeté ef réhablivg
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Equipe LACATON - VASSAL
Architectes urbanistes mandataires

Druhat, Hurtin, architectes
Martin, paysagiste

Riviere, environnement
VPE, économistes

Morceaux choisis :

- Ambareés et Lagrave - Les Erables
- Ambares et Lagrave - Cité Bel Air
- Ambares et Lagrave - Le Gua

- Mérignac - Les Ardillos

- Mérignac - Le Burk

- Mérignac - College Paul Langevin
- Mérignac Yser

- Bassens - Quartier de la gare

- Bassens - Quartier centre-bourg

- Bassens - Quartier du Moura

- Bassens - Cité Beauval

- Floirac - Dravemont



Equipe LACATON - VASSAL

Mérignac, Collége Paul Langevin. Etude de cas Ambares, Erables. Etude comparée
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Equipe LACATON - VASSAL

A. | Inventorier, changer de regard, agir sur l'existant pour un
aménagement économe

> Retour sur les questions posées par la maitrise d‘ouvrage

En valorisant les situations existantes, en commengant par les plus sensibles, les
architectes Lacaton et Vassal démontrent que I'on peut construire bien plus de 50 000
logements sans investir de nouveaux territoires. C'est aussi le moyen, non seulement
de proposer un habitat plus abordable mais également de « ré-enchanter » le parc de
logements existant. Les multiples situations mises en jeu conférent a I'agglomération sa
richesse. Encore faut-il changer de regard, reconnaitre et inventorier, donner a voir, qu'il
s'agisse de I'habitat comme de la « nature ordinaire ». )

« Construire 50 000 logements nouveaux (...) consiste a s‘appuyer sur l'infinité des situations
construites, existantes et animées, parfois inachevées et difficiles, densifiables (3), capables
par des transformations de donner plus, c’est-a-dire offrir enfin ce qu'il faut de plaisir et
d'usage.

N'accorder aucune possibilité de viabilisation de nouveaux territoires tant que le maximum
n'est pas atteint sur les organisations existantes, est une ambition pour la vie, une révolution
de bon sens liée aux moyens de I'économie d'aujourd’hui. Cette devise devrait étre la regle
minimale des dispositions générales relevant du PLU.

Ajouter, s'adosser, toucher les logements et les situations existantes pour créer de nouveaux
logements et améliorer chaque bien capable.

Lintention est de lier dans un méme objectif urbain, la réalisation de logements
nouveaux et la transformation en simultané des logements existants les plus fragiles.
Apporter ainsi, par cet acte combiné et insolite, des réponses « extraordinaires » en
matiére de qualité des logements et de valorisation des contextes urbains.

La densification n’est pas une regle urbaine. Elle doit permettre d'accroitre les performances
de chaque partie d'un systeme urbain. Elle est donc la résultante des optimisations a apporter
et il n‘existe donc pas de modele idéal pré-établi et reproductible. »

« (...) Ne pas démolir c’est construire une stratégie. Une stratégie d’enrayement de la fatalité
et du désenchantement. Une stratégie de réengagement de 'architecture sur le champ des
plaisirs, sur la question d’'habiter, d'occuper, sur la question générale de la liberté d'usage
des lieux et des espaces.

Conserver et transformer est I'outil qui donne les moyens de se glisser dans les interstices
des déréglementations, de la diversité, de la multiplication des cas et des attitudes.

Ce n’est pas une stratégie de I'exception mais une stratégie de la masse. Il s'agit bien
de faire de facon massive et infiniment variée ce que tout un chacun espére de l'usage
du monde. Plus il y aura de multiplicité de cas, moins il y aura de modéles, plus il y aura
de libertés d'usages. »
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Equipe LACATON - VASSAL

A.1 | Inventorier: c’est un urbanisme de terrain, considérant I'existant
comme une valeur vivante

/

Partant du « Ne pas démolir », les architectes repérent tous les potentiels d'évolution des
situations existantes, ce qui conclue a priori a la surcapacité de la Cub a accueillir 50 000
logements, uniquement par la transformation et la densification mesurée au cas par cas
d’ensembles collectifs résidentiels, de secteurs pavillonnaires ou encore de secteurs
d’activités économiques. )

< Echo a la question 1- ou construire (rapidement) a co(t abordable...> A
< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ? >

< Echo & question 4 : quelles méthodes pour un aménagement économe et un logement

plus abordable... ? >
J

« Transformer la ville c’est d’abord transformer le regard » ...

« C'est la voir comme un assemblage de capacités, d'énergies a prolonger et non comme une
masse inerte a modeler. C'est la réfléchir comme une agglomération d’activités et d'espaces
habités et non comme un catalogue d’'images tantét neuves ou périmées.

Ce changement de regard conduit a considérer autrement l|'existant, comme une valeur
vivante. La possibilité d'un redémarrage heureux et enchanté. »

... et « reprendre la ville a partir du logement »

« Notre vision du ré-usage attachée a maintenir, fortifier et prolonger ce qui est dedans
appelle un urbanisme de terrain, un urbanisme du réel, a I'opposé d'une vision de plan
de masse. A l'opposé d'un urbanisme effaceur et dilapidaire qui fonde son dessein sur
le gaspillage de ses propres ressources a coups de grands tracés et de zoning. Une telle
politique de planification — et c’est bien |a I'objet de cet appel a projets — engendre des
logements médiocres, de plus en plus petits, standardisés et hermétiques car relégués
au dernier maillon de la chaine économique urbaine. Au regard des crises actuelles et de
I'urgence de freiner les dépenses matérielles et énergétiques, il devient inconcevable de
perpétuer ce systeme de pensée.

Si I'on désire vraiment que la situation se retourne, il faut reprendre la ville a partir du
logement ».

« L'inventaire de logement » : 50 000 situations ?

« Constituer un grand inventaire des situations existantes pour enregistrer les propriétés du
territoire de maniere tres fiable. Cette méthode de précision exhaustive vise a répertorier
toutes les spécificités sous forme de données chiffrées, photographiques et observations
rédigées. Elle conduit ainsi a repérer tous les potentiels d'évolution des situations existantes,
abordées par la complexité de leur réalité physique, sociale, politique et par leur niveau de
priorité.

Cet outil d'analyse nous permet de conclure en la surcapacité de la CUB a accueillir 50 000
logements par transformation et densification d’ensembles collectifs résidentiels existants
(logements sociaux et copropriétés), par densification douce des pavillonnaires existants
(modeéle de développement Bimby) et par adjonction de logements a des zones d'activités
en quéte d’extension. »
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Equipe LACATON - VASSAL

A.2 | Les actions sont techniquement et administrativement (a priori)
simples

4 N

L'économie est fondée sur la mutualisation des budgets (foncier, aménagement,
construction) en faveur de logements de qualité (nouveaux et réhabilités). Par effet
d’entrainement, ces interventions sur |'habitat existant rendront leur environnement
plus attractif car mieux équipé (services de proximité, commerces, espaces naturels)..

4 A
< Echo & question 1- ou construire rapidement des logements pour répondre en nombre
et en qualité aux besoins de la population ?
< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et les
services ? >
< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace tout en proposant des logements désirables ? >
< Echo a question 4 : des outils plus rapides, un foncier aisément mobilisable, des acteurs
(copropriétés, bailleurs sociaux) a intégrer en amont a la démarche de projet >

/

* « Les 5 critéres de durabilité »

« L'augmentation immanente des situations existantes s'opére sans modification structurelle
du territoire et n'engendre :

- pas de création de voirie supplémentaire

- pas d'ajout de réseaux

- pas de viabilisation de nouvelle parcelle

- pas de coupe d'arbres

- pas de perte de logements

Cing critéres de durabilité pour fonder les bases nouvelles d'une politique de la ville qui
commence a I'endroit des grandes empreintes du territoire. »

¢ « Stratégie d'addition et de superposition »
« De cette intention de densifier avec minutie, de prolonger des émergences existantes et de
ne pas gaspiller de nouveau foncier découle une politique de superposition, d'adossement
et de rapprochement pour agglomérer différents programmes. Logements sur logements
dans le cas des ensembles de collectifs, logements a cheval sur des surfaces commerciales
ou encore logements décollés d'un sol naturel. »
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Logements existants

Transformer les logements existants :
-ouverture dans fagade principale
(coté salon)

-ajout jardin d‘hiver et balcons
-possibilité d‘ajouter des ascenseurs
permettant |’accessibilité

Profiter de la structure des extensions
de logements existants pour
construire des logements neufs en
toiture

Profiter des pignons des logements
existants pour construire des
logements neufs
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« Batiments désaffectés : une ressource a disposition pour créer des logements
surprenants »
« Le cas du collége Langevin a Mérignac »

« Grands ensembles de collectifs : un potentiel de densification performant a partir
des logements existants »

« Le cas de la résidence Yser- Domofrance -
Mérignac »

el -

« Logements collectifs en copropriété : comment financer la mise aux normes de ce
patrimoine ? »
« Le cas de la résidence Le Burck a Mérignac »
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¢ « Transformer les ensembles de logements collectifs

- Les logements existants sont augmentés de la surface des jardins d'hiver en facade, qui
traitent aussi 'isolation thermique et I'économie d'énergie ;

- Des logements neufs construits, adossés aux pignons aveugles, ou en surélévation des
batiments, ne perturbent pas les vues des logements actuels ;

- La structure des extensions des logements existants permettent de construire des
logements neufs au-dessus des toitures ;

- Tous les arbres sont conservés, I'environnement paysager déja constitué n’est pas modifié
mais renforcé ;

- Lensemble du stationnement (existant et neuf), peut étre réglé en sous-sol, libérant
I'espace en surface et au-dessous des voiries pour ne pas diminuer l'espace vert »

« Pour les bailleurs sociaux,

c'estl'opportunité de valoriser et rénover les logements, d'améliorer le confort et la réduction
de la consommation énergétique.

C'est I'opportunité de rénover ambitieusement leur patrimoine, mais aussi de le compléter
en réalisant des logements neufs sur des fonciers acquis, viabilisés, souvent bien situés et
bien desservis. »

« Pour les copropriétés,

c'est 'opportunité de financer une rénovation qualitative et durable de leurs logements, par

la vente de logements neufs construits sur leur propre terrain.

Vis-a-vis d'une opération de construction standard sur un terrain vierge, les copropriétés

bénéficient des avantages suivants :

- foncier déja acquis (qui représente jusqu'a 20 % du prix de revient d'une opération
standard)

- profiter et optimiser les voiries et réseaux existants

- abaissement des frais de commercialisation »

® « Le principe d'un triple économie »

« Les produits économiques engendrés par le branchement au territoire comme unique
préalable sont décisifs. lls posent frontalement la question du coit de I'urbanisme tel qu'il
est pratiqué aujourd’hui. Il est urgent de mettre en place une économie de la ville élargie a
celle du logement.

L'économie de I'aménagement et du foncier pourrait ainsi étre couplée a I'économie de la
construction - concevoirdeslogements moins chers a fabriquer, plus grands, plusnombreux et
abordables pour davantage de familles — et a I'économie de la transformation des logements
existants. Cette triple combinaison fondée sur une mutualisation des budgets - systeme
d'économies distributif et dynamique - permet de créer les conditions d'une politique de
logements de grande qualité. Elle offre la possibilité de généraliser des logements spacieux
et de typologies trés diverses, d'adjoindre des surfaces non programmées, de travailler sur
les performances thermiques sans pour autant perdre en transparence, de donner a vivre
de nouvelles relations au paysage : sortir des standards pour créer des logements ouverts
propices a la mobilité et augmentés de situations de plaisir au quotidien. Ces logements
sont envisagés autrement car ils sont libérés du ratio infernal surface habitable / prix au m?
lequel conduit toujours a des situations minimum. »
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¢ « L'économie globale doit porter concomitamment sur le logement et I'espace public.
Il s'agit de répartir différemment I'espace public et I'espace privé en donnant a ce dernier le
maximum de surface en jouissance. Limiter les voiries, les réseaux urbains au strict minimum,
introduire ponctuellement une notion de gestion privée du domaine public. Lexemple des
territoires en pieds d'immeubles collectifs est significatif d'une incertitude de gestion et
d'affectation. Il serait économiquement et qualitativement préférable de cédera un particulier
la gestion et la jouissance de ces territoires. Contenir dans les mémes constructions, les
logements, les services, les stationnements, les commerces de proximité. Optimiser les sols,
le calibrage des réseaux pour une meilleure rentabilité de leur mise en ceuvre.

Considérer les architectures, les voiries, les réseaux, comme une avance sur I'économie
a venir. Rendre attractifs les loyers et compétitif un logement urbain collectif par
rapport a une maison individuelle péri urbaine. »

¢ « L'économie globale doit porter concomitamment sur la réalisation de logements
nouveaux et la transformation des logements existants.

Par I'ajustement des économies publiques et privées, par addition et complémentarité,
I'enjeu sera de traiter dans un méme mouvement et une méme ambition, I'habitat existant «
désenchanté » et I'habitat nouveau.

Il s'agit de rendre durable et porter I'ensemble des logements transformés ou construits
neufs, a un niveau de qualité d'usage extraordinaire. Dans le cas de la propriété privée
individuelle ou collective, permettre le financement des transformations grace aux bénéfices
réalisés par la création de nouvelles surfaces. »
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Un test représentatif
« Le Burck, Mérignac »
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| Emprise construite - 12 800m2 (15,5%)
| Nombre Is : 975
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¢ 00s:078
: SHON totale : 64 000 m2

. 64000575 = m2 SHONAogt + RDC
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975 logements existants
codt de revient transformation logement existant = 50 000 €/logement
=49 M€

526 logements neufs

logements neufs = 42500 m2 shab

cout de revient = 42500 x 1963 €/m2 =71 M€
rix de vente = 42500 x 3340 €/m2 = 120 M€
énéf ce = 49 M€

Le bénéf te de la vente des logements neufs (= 49 M€ )
permet la transformation des logements existants (= 49 M€ )
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A.3 | La nature est omniprésente dans la ville

~

Les espaces naturels ne sont pas des « espaces libres ». lls participent au « mieux vivre
en ville ». La encore il faut changer de regard. Pour exemple, dans |'agglomération, les
rivieres forment un formidable gisement « d'espaces de derriére » délaissé. Linventaire
a été réalisé par I'équipe le long du Peugues ; il constitue un répertoire de situations a
exploiter dans les projets d'aménagements.. )

< Echo a la question 3- Comment tirer parti des proximités avec les grands paysages et les
espaces de nature en ville ? > )

A la question initiale de quelle «nature» on parle quand on parle de la présence de la
«nature» dans I'espace de la ville, il faut répondre : la nature ordinaire. »

Changer de regard, la encore, sur la place que peut jouer le vivant dans le cadre de vie
« Fabriquer une connaissance spécifique manquante concernant la nature ordinaire dans
I'environnement quotidien des habitants de l'agglomération de Bordeaux. Il s'agit de
commencer a envisager un discours, une parole sur la présence de la nature au quotidien
dans la ville. En somme commencer a aborder la place que peut jouer le vivant dans le
«cadre de vie».

Il s'agit donc de fabriquer, d'imaginer une maniére de regarder, d'aborder la présence de
cette nature ordinaire dans I'espace de vie des habitants. »

« Par ou commencer ? La méthode des riviéres.

Leau est un des éléments les plus directement liés a la présence du vivant. Depuis
quarante ans, la présence des cours d'eau dans les espaces bétis des agglomérations a
progressivement disparu de l'environnement quotidien des habitants (rivieres busées,
détournées, contraintes, interdites, polluées...). Un des moyens de lire la place que l'on
donne au vivant dans l'environnement ordinaire des habitants des zones urbanisées est de
faire I'expérience et rendre compte du rapport que I'on entretient au quotidien avec cet
élément naturel aussi basique.

La méthode des rivieres consiste a remonter les rivieres qui traversent ou traversaient
I'espace bati dans la CUB. Pas seulement les grandes, spectaculaires, mais toutes celles,
plus ordinaires, qui constituent le réseau hydrographique du territoire de la CUB. Il faut y
revenir avec un regard qui se tourne vers |'avenir et peut rendre possible une transformation
radicale de notre rapport au vivant en milieu urbain. Bref, il faut refaire de nos rivieres des
éléments a part entiere du cadre de vie urbain.

Pour cela, il faut commencer par les faire réapparaitre, les faire passer au-dessus du niveau
de visibilité dans lequel on les a renvoyé tout au long de la deuxiéme moitié du 20eme
siecle. Les rendre visibles. Les montrer et en parler. »
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Document 1. Trace du parcours de releve.

Emplacement : Collectif cdu Burck (Merignac-Pessac),
Espce despace | Expaces verts, espaces publics
Forme de présence du vivant: Arbees horticoles isolés,
prlouses tondues

Empiscement | Collectif do Burck (Merignac-Pessac),
Espéce despace | Eqpaces verts, espaces publics
Farme de présence du vivant - Plantations nouvelles
drarbires horti coles isolés, pelouses londues

RIVIERE

Emplacement ; Collectif cn Burck (Merignac-Fessac),
Espéce d'espace | Fagedes dimmeubl es

Forme de présence du vivant @ jarding en pots sur les
rebords de fenétres
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Emplasement : Limite du collectif du Burck (Merignas-
Pessae)
Esphee despace : Portail Eaccés au bord de la riviére

Emplacensent : Bande de 1) mktres de largenr autoar de
s riviére Peugue b eiel ouven, sa bord de "ourlet fares-
tier da pars de sports du Burck

Espiee d'espace : sivitre of tabus adjacents plis ou mains
brmnides

Eanplacement ; Limite da collectif du Burck (Merignas-

Pessas)

Espioc espace : Riviire  ciel survert et talus adjacents

Formes de présence du vivas : cau, plantes aquaiques cf
de el buserd des, enentlses, pulicaires, ulicsrer...

Esnplasement : Limite da collectil du Burck (Merignae-
Passash
Esplee & espace : conflwence

Ces espaces « entre » non répertoriés comme espaces naturels :

« Lorsque I'on aborde la question de la présence de la nature a l'échelle d'une agglomération
telle que celle de la CUB, on a tendance a orienter rapidement la réflexion sur certains types
d'espaces comme : les territoires agricoles péri urbains (questions d'agriculture péri urbaine) ;
les territoires forestiers ; les réserves naturelles ; les friches industrielles, agricoles, tertiaires...
Aborder la question des lisieres par rapport a ces territoires, c'est peut-étre déja faire un
premier pas problématique vers leur colonisation future par le bati. Il vaudrait peut-étre
mieux ne pas poser la question des lisieres urbaines dans ce sens mais plutét I'inverser en la
relocalisant a I'intérieur du cadre bati. »

« Il vaudrait peut-étre mieux (....) appliquer une attention soutenue et inventive aux espaces
a l'intérieur des zones urbanisées, plus proches du bati. (...)

Cela concerne tous les espaces appelés « espaces entre » non répertoriés comme
foncier naturel ni agricole. La notion de lisiere n'y est pas une simple métaphore dans le
vocabulaire urbanistique mais y prend toute sa dimension concréte. Tous ces espaces ont
des caractéristiques de lisieres.

Ce sont les espaces auxquels chaque habitant de la CUB est confronté quand il regarde par
sa fenétre, sort de chez lui, va a son travail, amene son enfant a pied a I'école, etc. Au contraire
de la plupart des espaces «naturels » et des espaces agricoles facilement identifiables, ce ne
sont pas des « espaces de nature pour le week-end », mais plutét et essentiellement des «
espaces de nature ordinaire ».
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« Territoire naturel attenant a des ensembles collectifs : minimiser I'impact des
nouveaux logements »
« Le cas de I'écoquartier des Erables a Ambarés »

« Territoires naturels en zone urbaine : se donner le droit et I'opportunité de ne pas
construire »
« Le cas des terrains Cipolli »

166 | 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe LACATON - VASSAL

B. | Une boite a outils pour la transformation et I'organisation dulogement

La surface augmentée est un « plus » pour les commodités domestiques et le rapport du
logement a l'extérieur. Le sentiment de grandeur est aussi induit par la multiplicité des
parcours offerts entre chaque lieu (chambres, séjour, cuisine, lieux « en plus »). Le principe
de I'enveloppe épaisse et d'une structure qui permettent une souplesse dans les partitions
internes, participe de ce confort, y compris climatique. )

< Echo a la question 1 : produire du logement qui réponde en qualité aux besoins de la
population et aux budgets des ménages ? Confort, évolutivité, économies d'énergie > )

B.1 | Le logement et sa surface : de l'aisance et un plaisir d'habiter

Surfaces et dimensions

« La surface d'un logement est celle que I'on a devant soi.

La liberté d'usage d'un logement est liée a sa dimension, aux perpétuelles possibilités
qu’offre son organisation pour ne jamais interrompre le mouvement et la perspective sur une
autre situation. Pour répondre a la liberté d'usage, les dimensions des logements doivent
étre significativement plus grandes que les surfaces habitables actuellement programmées.
La question n'est pas de reprogrammer de nouvelles typologies de logements en fixant
arbitrairement la dimension de chaque piéce d'un logement. Il s'agit de se donner des
objectifs de conception qui permettent de dépasser la fonctionnalité programmatique pour
atteindre le bénéfice réel d'usage des lieux a vivre.

Il n‘est donc pas inconsidéré, en regard d'un confort de vie attendu par chacun, de porter la
surface d'un 3 pieces a 100 m2 ou plus. »

Un logement comme une « Villa »

« Le logement doit apporter d'autres bénéfices et comprendre, en plus de la surface
habitable, des surfaces complémentaires privatives : telles que des jardins d'hiver, des
terrasses et balcons, des espaces non programmés. On peut estimer ce nécessaire bénéfice
a une surface minimum égale a + 50 % de la surface habitable.

Une villa est une habitation qui exprime un plaisir et une liberté d’'habiter. Elle offre des
dégagements, des usages différenciés, de la mobilité.

Une villa c'est une habitation utile, un terrain comme prolongement accessible, un
environnement territorial agrémenté des services et des facilités pratiques.

Une villa, c’est |la gestion souvent joyeuse d‘un large territoire par un propriétaire privé.

Les logements urbains doivent reprendre ces objectifs tout en optimisant les territoires
fonciers. »
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Programme Habitatlon

Un logement fluide, aux multiples parcours...
« Au-dela de I'accroissement des dimensions fonctionnelles de chaque piéce, il sagit aussi
d'organiser la mobilité dans leurs agencements.

Un espace qui autorise de la liberté d'usage pour ses occupants c'est :

- la possibilité pour toutes les pieces d'offrir au
minimum deux perspectives de déplacement ;

- la possibilité d'avoir au moins une perspective de
déplacement ouverte sur un espace extérieur

- la possibilité d'espaces extérieurs pour de
réelles plantations et 'installation confortable de
mobiliers ;

- la possibilité de passer d'une piece fonctionnelle
a une autre par un espace utile intermédiaire ;

- la possibilité de passer a tous les étages d'un
immeuble du dedans au dehors a la maniere
d'une maison de plain pied. Soit pour un 3
piéces, un développement de fagade de plus de
20 metres linéaire. »
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B.2 | Structures et enveloppes

Les structures : évolutions internes

« Pour répondre a cette exigence de confort, de flexibilité et de facilité, les systéemes

constructifs a mettre en ceuvre nécessitent efficacité structurelle et maitrise des économies.

Les systemes a ossature, (poteaux, poutres, planchers) sont privilégiés. lls permettent :

- Lévolution d'occupation des planchers et de la répartition des surfaces : logements,
bureaux, activités.

- La réalisation de portées beaucoup plus grandes que les systemes traditionnels de fagon
a offrir la flexibilité et I'évolutivité par la limitation des points porteurs. Ainsi, permettre un
cloisonnement libre et peu contraint.

- La réalisation de batiments offrant une capacité de surface importante pour un colt de
construction économique et minimal.

Il sagit par une mise en ceuvre efficace et simple, des prestations adaptées, de construire
beaucoup plus grand a colt égal de construction. »

__________ - SR -
|
i i I
PEENES Tase T
il '|
il h
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i h
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— ! I —
il '|
| sl |
1 1
i i
Lt S e -
. r 1 7 :
| |
[ ————— - S ——
Murs de percements , voiles, refends Poteaux, grandes portées, fagades libres

L'enveloppe : climat, énergie et usage
« L'enveloppe doit largement favoriser les échanges avec les espaces privatifs : jardins
d'hiver, balcons, terrasses.

Elle participe a la création d'un climat intérieur, par des espaces intermédiaires, qui gérent
les relations entre I'extérieur et l'intérieur, et produisent de maniére passive des économies
d'énergie, tout en offrant des surfaces d’'usages complémentaires a I'habitation.

Lisolation renforcée par I'extérieur, I'étanchéité des fagades, la ventilation double flux, les
surfaces limitées de baies vitrées, sont des leurres a la conception des logements, des
dispositions imprécises promotionnées par des marchands de sable. »
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TRANSFORMATION

LOGEMENT EXISTANT T4 (OU T3 AVEC 1 CHAMBRE = SALON)

[sm de bain agrandie (9.45.:2]1
par récupération d'une chambre

Chambre re-créée et agrandie (12.5m2) |

. e Création d'un jardin dhiver
an prolongement du sakon
| it du babcon
Garde-corps vitré
Panneaux

Rideau thermigque (hiver/atd)

L dela des comme.
plate-forme par la dépose des panneaux amiantés

LOGEMENT PROJET T4 OU T3 (AVEC 1 CHAMBRE = SALON)
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Objectifs thermiques : une économie grace a des espaces d’agrément
« Les objectifs thermiques liés aux dépenses en énergies d'un batiment sont a mettre en
regard de son usage et du plaisir qu'il doit proposer a ses occupants.

A performance énergétique égale ou supérieure, un jardin d’hiver implanté en fagade de
batiment, offre une habitabilité sans commune mesure avec les isolations renforcées telles
qu’elles sont préconisées aujourd’hui.

Ce constat, renvoie a la question des aides financiéres au logement, et a la vigilance
nécessaire qu'il convient d'avoir dans leurs choix. Les conséquences sur la qualité des
logements induites par les obligations de certaines de ces aides financiéres sont contre
nature. »

ETE HIVER
(orientation Ouest - 21 juin & 13H30 - inclinaison 63°) (orientation Est - 21 décembre a 10H30 - inclinaison 20°)

paroi légére ouverte - rideau d'ombrage fermé
protection solaire et circulation d'air

DEMI-SAISON NUIT - HIVER

(orientation Est - 21 septembre & 10H30 - inclinaison 437)

Chauffage naturel

Transmission de la chaleur accumulée par effet de serre Rideaux thermigues fermés : conserver la chaleur pendant la nuit et
dans le jardin d'hiver vers les parties isolées de 'appartement restitution de la chaleur emmagasinée le jour dans les structures
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B.3 | Flexibilité et réversibilité

La valorisation de I'habitat existant et les extensions posent la question de I'accueil de
nouvelles fonctions dans la vie des quartiers. Ainsi, les premiers étages d'un batiment
peuvent étre affectés a des services (commerces, professions libérales, services a la
personne). Dans le cas de créations d'immeubles des solutions constructives existent pour
\permettre des changements d'usage dans le temps. y

< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et les
Qervices... ?> y

« Commerce etlogements existants : combiner les programmes et les maitrises d'ouvrage »
« Le cas du quartier Dravemont a Floirac »

Flokac Dravemont. Villas sur commances. Etude de cas
« Extensions de supermarchés : la capacité d'intégrer une offre de logements extra-
ordinaires »
« Le cas du supermarché Simply Robinson a
Mérignac »

Quest-France

« Flexibilité programmatique »

« La structure et la conception des logements doivent permettre d‘affecter les surfaces de
fagon tres évolutive pour élargir I'adaptation des types d'accueils et de programmes.

La notion de flexibilité est une alternative aux programmations intuitives qui ont créé,
jusqu'a ce jour, I'inadaptation de I'offre aux besoins de logements et la sectorisation des
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fonctionnalités urbaines en dépit des intentions souhaitées de mixité fonctionnelle et sociale.
L'urbanisme de zone a largement contribué a cette perte d'efficacité urbaine. »

« Deux esprits de flexibilité.

1. Les logements collectifs existants :

Toute surface de logement nouveau, issue de I'extension de logements existants, pourra,
par la flexibilité de sa conception et I'organisation de sa structure, permettre une adaptation
et une évolutivité de sa capacité d'accueil.

Cette capacité étant principalement destinée aux logements, elle permettra également,
dans le cadre d'un immeuble collectif et en particulier au rez de chaussée et aux premiers
étages, de satisfaire a I'usage de commerces de proximité, d'activités de soutien scolaires,
de loisirs ou d'activités professionnelles.

Les logements pourraient ainsi commencer a partir du R+2 ou R+3. »

2. Les nouveaux logements :

Créer des « structures capables » Toute surface nouvelle pourra répondre sans distinction,
a la programmation soit de logements, soit de bureaux, soit de commerces ou de lieux
d‘activité publique.

Cette disposition peut étre envisagée comme une réserve fonciére construite, affectable
selon la prise de connaissance de besoins réels, précis et nécessaires.

Pour ce faire, les systémes constructifs alliés a I'économie de travaux, prendront en
compte un ensemble de contraintes fonctionnelles et de sécurité, commun aux différentes
fonctionnalités potentiellement admises.

Grandes portée et surcharges importantes des planchers - Hauteurs sous plafonds
- Nombre de dégagements et issus (ou possibilité d'ajouter) - Régle du C+D appliquée
systématiquement - Stabilité des structures... »

Immeuble existant

1 1 1

L N E T

T T T

T T T8

I I 1

T L} T

T T T

LB T

Structure |ibre et grandes partées
Systhme constructf capable
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B.4 | Intensification résidentielle et développement de I'économie locale

Lintensification résidentielle des « situations existantes » peut générer d'elle méme aux
alentours de nouvelles facilités de vie profitant aux anciens et nouveaux habitants. Agir
sur le patrimoine en le densifiant entraine de fait une dynamique de nouveaux services
urbains profitables pour tous les habitants. )

< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et les
services... ? >

o J

« Services, Facilité, Environnement »
« Au-dela des espaces intimes, ce sont des communs, escaliers, ascenseurs, halls, desser-
vant un nombre limité d’habitations.
Ce sont des stationnements, un par-
king structurellement inclus dans I'em-
prise de la construction, un ensemble
de fonctionnalités complémentaires
nécessaires a la vie de chaque habita-
tion. »

L'habitation doit étre considérée de
facon globale en incluant dans les
mémes regroupements immobiliers
des équipements de services, acti-
vités, espaces de travail, commerces.
La proximité de ces équipements est
essentielle.

Ce doit étre une facilité de vie, suscep-
tible d'assurer les réponses aux besoins
quotidiens et consolider ['organisation
sociale par I'entretien de relations simples
de voisinage et déchange urbain.

i + Mobilier Equip. “\\\
)Iolture+ B e e )
7 _ 4Habillement g +Alimentation2 . + Assur%ﬂqe )
oara /. T e lectromériager s o.M\ ENSEIGNEMENT
/ ’ + Cmnmumcaf’n +\Banqu\a \
/ i Y 3 Unlvé‘rslté
! ! / f Presses”
J’ |! I’ |nforrﬁat|on ! \+ Ensjgnement 2° \1
Enseignement 1°
l | +R taurat'on"' Cafée \+Médtcm + Servides Santé
LOISIRS | <+ Jeux et paris | | | SANTE

Sport| | | J | +5 ecmllslie sanl:%

{ =+ Loisgirs Nature \ i ++ Pharpnarcie | |
\
\\ \ +AN:\ +Cinéma + ngns et Béraméglcal ]
\ +Dan‘ie ey |\+ Mul;:;;éia______— _____ + Services munici.- + Serwbes Jund’lques
i +Théét B e e +S5ervices soclaux f 4
Ny _+Bibliothéque < Lieu de travail +Services ﬂscaux o
T~~~ ————————————JServices admini.— -
CUL'I'I.IRE"\\\ tM_us'_qu_i-fa_nﬂll_e_______ ________________ ////
SERVICES

LIEN SOCIAL
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C. | De l'inventaire des situations, a la mesure des capacités locales : Tests
quantitatifs et économiques sur la ville de Mérignac

< Echo & la question 1 : ou produire rapidement du logement qui réponde en nombre et
en qualité aux besoins de la population et aux budgets des ménages ? >

< Echo a question 2- : tirer parti des services existants, le logement comme levier de
valorisation des territoires >

< Echo & question 4- : quelles méthodes pour un logement plus abordable ? >

¢ Les capacités générales sur Mérignac (grands ensembles et centres commerciaux)

« Les études de capacité sur la commune de Mérignac pourraient s'appliquer de maniére
identique sur le territoire de la CUB.

Elles montrent une capacité considérable de construire des logements neufs, telle, qu’elle
dépasse largement I'objectif des 50 000 logements.

La quantité n'étant plus une question, il s'agit donc de se concentrer avant sur la qualité :
qualité des logements, qualité des espaces libres disponibles. »

MERIGNAC

CAPACITE DE CONSTRUCTION DE LOGEMENTS NEUFS SUR
LES ENSEMBLES DE LOGEMENT COLLECTIFS EXISTANT ET
SUR LES PARCELLES COMMERCIALES ET DACTIVITES

RENOVATION / EXTENSION DES LOGEMENTS EXISTANTS
CONSTRUCTIONDE LOGEMENTS NEUFS SANS ACQUISI-
TIONS DE FONCIERS SUPPLEMENTAIRES

14 640 LOGEMENTS COLLECTIFS EXISTANTS
+ 5500 LOGEMENTS NEUFY

TOTAL = 20 150 LOGEMENT

+ EMPRISE FONCIERE SUPERMARCHH

+ EMPRISE FONCIERE COMMERCES SPECIALISES
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¢ Les principes de transformation des grands ensembles collectifs. Exemples : Mérignac
Yser, le lac, commissariat...

« Résidence Yser, Domofrance, Mérignac »

: ansformation logement existant = 50 000 €/ogl
| Terrain : 75850 m2
\  Emprise construite : 7 778 m2 (10,25%)

* 184 logements neufs

H . - emants nauls = 15513 m2 shab
de:l Wms'm et = S5ty o83 = %0 5 Me
;. COs:04 ) "
SHON totale: 30 990 m2 T pe permet de ré " !. e o
| 30990 /332 = 93,3 m2 SHON/Logt i e maar des un foncier acquis et
! 88 logements/niveau )

mmmmm  Les immeubles existants de la résidence mmmmm Les immeubles existants

mmmmm  Les extensions possibles
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« Résidence Le lac »

Terrain : 10 320 m2 B0 IDgsrnenrstgstds
Emprise construlte : ) logemants naufs = 4200 m2 shab
oz 1908 mE (120 3 c?utda revient = 4200 x 1963 €im2 = 8.2 ME
Nombre: 180 -} prix de vente = 4200 x 3340 €/m2 = 14 ME
densité : 78 logtha i béndfica = 5,0 ME
COS : 0.68 ¥
totale Le bénéfice de la vente dea neufs ME
SHOH irnime mhmmﬁhdm]
7031/80 = 87,9 m2 SHON/Logt
16 logementsiveau
mmssm Les immeubles existants de la résidence mmssm Les immeubles existants

mmmmm  Les extensions possibles
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« Commissariat - Mérignac »

Commissariat, Mérignac
5 h@ 4 By s . ¥ i
ﬂ o &y f d o e

iy ¥

! 1- commissariat 2- résidenca Bois Flaur : =hame
| Torrain : 1 848 m2 Tatrain : 10 260 m2 : 71 legements neufs
1 constrae : 406 m2 construite : 1 521 m2 " logements neufs = 5182 m2 shab
114.5%) cout de ravient = 5162 x 1963 €/m2 = 10,1 ME
| Nombre ¥ Nomixe x : prix de vente = 5162 x 3340 €/m2 = 17,2 ME
| densité :0 A me:&m'm S béndfice =7,1 M€
| COS:033 €05 0,74 :
| SHON totale ; 622 m2 SHON totale : 7 603 m2 : hﬂuhhmhwgml&
| parking 30 pl parking : 54 pl - permet la transformation des (=54M¢)
wesn Le commissariat mmssm Les immeubles existants
mmmmm Les immeubles existants de la résidence mmmmmm  Les extensions possibles
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¢ La transformation des centres commerciaux. L'exemple de Mérignac Simply Market.

< Echo a la question 2- Comment mieux partager les ressources et les services ? >
< Echo a la question 3- Comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en espace ? >
< Echo a question 4- : quelles méthodes pour un logement plus abordable ? >

Les centres commerciaux (ici les supermarchés) sont généralement consommateurs
d’espace. Ces opportunités fonciéres déja viabilisées permettraient de construire des
logements. Le bénéfice réalisé par le propriétaire en faveur de I'habitat lui permettrait
de restructurer et d'étendre ses surfaces commerciales.

« Les parcelles des centres commerciaux sont organisées simplement : batiment léger
(hangar) + parking.

Elles sont déja viabilisées, reliées au réseau de transport public.

Ces parcelles sont sous-exploitées : batiment a rez de chaussée, grande emprise du parking,
mono-activité, etc.

Elles peuvent augmenter leurs capacités : surface de vente, capacité parking, logements,
comme a Rennes, dans le cas de l'agrandissement d'un Super U accompagné de la
construction de 50 logements.

Le commercant augmente la surface de son magasin, et la capacité du parking. Il est maitre
d'ouvrage des logements qu'il construit sur sa parcelle, et donc propriétaire.

Le colt de revient total des logements est inférieur a celui d'une opération de promotion
immobiliere standard, notamment grace au foncier déja acquis et a la viabilisation du terrain
déja effectuée. »

« Super U + 50 logements
Saint Jacques de la Lande, 2010
Architecte : Xavier Dattin - Maftre d’ouvrage : Super U »

« Mérignac - Simply Market »
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possibiiit
24 logements
+ parking AdC

Terrain : 14 674 m2 T DA i "
Emprise construite : 3 738 m2 (25,5%) i )

MNombre logements : 0
densité :

ii Extension suparmarché, tolal 4808 m2
oy i parking 263 places

SHO‘N?&?‘;D 3738 m2
; 1 i 38 ts neuls
parking : 139 pl H suéﬂ%%"m
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D. | Reconnaitre les qualités et les potentialités de situations qui
participent a la diversité du territoire

4 N
Les deux simulations de projet suivantes illustrent comment tirer parti de situations
construites, a juste colt , pour un habitat de qualité.

Ici, l'objectif n'est pas « a priori » la densification, comme un principe appliqué
arbitrairement, mais la consolidation de valeurs (valeur d'usage individuelle et collective,
valeur économique du « déja la », valeur paysageére...). Il s'agit de reconstruire la ville sur
elle-méme, a moindre impact, sans banaliser les qualités ni les diversités des territoires qui
font I'attrait de I'agglomération bordelaise.

. J

< Echo 4 la question 2 : comment donner envie d’habiter la diversité des territoires ? >

< Echo & la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, économe, tout en
proposant des logements désirables ? >

< Echo a question 4- : quelles méthodes pour un aménagement économe et un logement

abordable ? >
J

« Densité au cas par cas »

« La mise en place des 5 critéres de durabilité(!) issus d’une politique de raccordement
au territoire permet d'envisager la densité au cas par cas, dans un unique objectif
d'accroissement des bénéfices. L'idée d'une densification lissée également répartie n'est
pas respectueuse de I'hétérogénéité, des singularités et des diversités des paysages. Nous
prénons une densification a moindre impact pour ne pas banaliser le territoire de la CUB
caractérisé par ses différences d'occupations, ses variations de hauteurs, ses communes peu
denses et ses 55 000 ha de vides naturels. Construire |a ou c'est possible sans obliger, ni
modifier les systémes en place mais conforter les tendances des densités existantes. »

[Exemples : Bassens, quartier de la gare - Collége Langevin a Mérignac]

(1) « Les 5 criteres de durabilité »

« L'augmentation immanente des situations existantes s‘opére sans modification structurelle du territoire et
n‘engendre :

- pas de création de voirie supplémentaire

- pas d'ajout de réseaux

- pas de viabilisation de nouvelle parcelle

- pas de coupe d'arbres

- pas de perte de logements

Cinq critéres de durabilité pour fonder les bases nouvelles d'une politique de la ville qui commence a I'endroit des
grandes empreintes du territoire. »
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« Cité de la gare - Bassens »

Le projet engagé prévoyait de tout démolir pour reconstruire un programme d’habitat
sous forme de plots R+3 (solde positif de I'opération = 40 logement). En rouge l'existant,
en gris foncé les nouveaux immeubles.

Le quartier de la gare a Bassens : préservation d'une typologie singuliére (les longeres).
Un projet alternatif, a capacité égale, sans démolition ni destruction du patrimoine végétal.
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Etude de répérage : Bassens Quartier de la gare

ETUDE Pré , 1107 2011 : Plan et emprise au sol

inn. éch 1:1200

bl
Désenclaver la gare
Revaloriser Fimage du quartier
Diversfier Mabaat

| Favarsar Finterface modals

Tia Est
| 4 immeaties Re3
a5

togements
70 m2 / logements (T3}
| SHOM= 3 150 m2
1,5 place da parking par kogements
68 places de parking dont 34 das Je
| bitiment

| Tiot Ouest:
1immeuble Re3
9 logaments
| 70 m2 f ogements (T3)
SHOMN= 540 m2

1,5 place de parkng par logements
| 14 places de parking dont 7 dans le Bdtiment

Total bgerments coastrets : 54 ogements
| Total kgaments détras : 14 kgaments
Geidet kgaments | 40 bgaments
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Reconduire dans une posture contemporaine la typologie des longéres : jardins
privatifs, échelle de voisinage, profondeurs.

/

Les architectes veulent ici montrer que |'on peut reconduire, dans une posture contemporaine, cette typologie
des « longéres » : jardins privatifs, échelle de voisinage, profondeurs. Ce type d’habitat singulier (ici a Bassens)
offre des qualités d'habitat que des « produits immobiliers standards » n’offriraient pas, lesquels de plus
participeraient a banaliser les quartiers. Pour ce faire, il faut par exemple trouver d'autres solutions pour
I'intégration du stationnement. Plutét que de chercher a l'intégrer dans la nouvelle opération (économiquement
pénalisant), on cherchera des solutions sur des parcelles libres alentour. Il faut également considérer le végétal
comme un réel patrimoine..

J

Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare

L'existant

ETUDE ALTERNATIVE ; Pian Etat Actuel

it de la gare :

| Surface terrain : 3 913 m2
Surface bIUL: 1 495 m2

Arbres = 13 arbres
| Mypothise présentée

| Prise en compte des travaux exécotds ¢
| - pémalttion des deux barres de
legement s2udes extrém Sud

BlscRRLUN.

I
|
|
|
|
|
|

Total :
24 logements
existants dont ;

20 logements vacants
2 logements sociaux
|:2 logements privés

7| -1 logement secial

2 logem ents privés :
-Monsieur Jaques Vavasson
-Monsieur André Vavassori —

-8 logements vacants
types 3 plices i |
~Proprieté CUB. —L ]

-& logements vacants |
types 3 piices : Propridté CUs |
d

type 6 pieces
Baileur : Aguitanis / Praprided CUB

-6 logements vacants
types 3 piices : Propndtd CUB

-1 logament social

type 6 plbces i
Bailleur : Aquitans | Propriété CUBL
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Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare
Le projet

ETUDE ALTERNATIVE : Plan Projet

|
|
|
| 2 logements prives | i
“Mansieur Jagues Vavassori i
| -Mansieur André Vavassori —_—
Earearvanon g o st
| aaarions 0w trums i
- 13 £ existantes
|| |
| Hypoten prisunte | ?‘mglruuu R+l
Prise en compte des travaut exécutés : | B
wmtnimteemt | | s s on o
. 5 -1 logemant type & plices conservéd
::'.' 37 Logements dont : | | ;‘;‘E::‘:‘E%I& T
T i . ements ¢
== R e,
<21 logaments crébs
| ]| | Lo S
| | : -;‘mng‘;-uh en Re1 - v
| | b — B}
| [ | At - ==
| |
| ||
| Ml
| ||
| ||
| | |
| | |
| !
P — l_ ___________
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Principes de restructuration des logements existants

Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare

ETUDE £ Plan logament

plan srsnadormation fch 1/2000

| Existant (Transtome

Sutace habitsble | 37 mz | 8Zm2 s |

Hypothbse privantés | a

oo oo e P
s B
=

Pree en compte des travaux exécutés |
- Démoiition des dews barres de
logement situdes extréminé Sud

Base |

-4 logements conservés
<10 lagemasts rénaRiitds

|
Total : 37 Logements dont | | |

|
-2 logamests ceéds

Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare

ETUDE ALTERMATIVE : Plan Etat Actusl

Coupe Longitudinale. éch 1 800

| Hypothase présentée :
Frive en compte des ravaux exdcutds ¢
- Démolition des dewun barres de
fegement situdes extrémné Sud
Base

| Total : 37 Logements dont :

4 logements Conservés
10 logemests rébatinds.

|
|
|
|
i
i
i
|
!
|
|
|
i

-23 logements crids
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Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare

ETUDE ALTERNATIVE : TYPOLOGIE

Plans Typologie / Sans Ech

Max du chauswie ma1
[T Fropssitian sharmatin Propastias snmmative

cont
2 Ingements privés
- 2 logements soclaux Aquitanis

I -4 logements existants habitis conservés
I Madame Sayous et Madame Canstander

10 logements rthabilités
-23 logements neufs

| TOTAL * 37 logements
-T2

| 4T3
-4 logements exktants types T8

|

1| cognmeonts, matsin s

|
l
|
|
l
[
l
l
|
|
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Volumétrie et ambiances... un solde positif de 36 logements ; des arbres conservés ;
des parkings mutualisés

Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare

ETUDE AL + Praget €2 Jarding
kA Axonoeitrie. dch
Cheminements et Jarding :
tien des venelles existantes, conservation et développement des treilles vigétales
S ] — 24
ez ! g ;
T —— = S s T~ o ~L]
—
V4
%
/ 9
.-"’ J
-
—
—¥_ |

Etude de repérage : Bassens Quartier de la gare

TuoE 1IMAGE AVANT

Coupe Lomgitudinale, ich 1 BO0

190 | 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe LACATON - VASSAL

-

Le college Langevin a Mérignac

/

La encore, il s'agit de préserver une situation singuliére (un ancien collége), et d'en
tirer parti a moindre colt pour de futurs habitants. Le projet questionne d'une maniére
générale les équilibres de densification a des échelles élargies dés lors qu'il s'agit de
préserver des situations insolites pouvant participer a la diversification de I'habitat. Le
choix est ici maintien d’'un COS faible, toutefois comparable au tissus environnant, de
maniére a conserver le « déja la ». )

Sltustions comparables sur le territolre de la CUB

répérage
PR A A : | MERIGNAC COLLEGE PAUL LANGEVIN

FLOIRAC: GROUPE SCOLAIRE ALBERT CAMUS

AMABRES ECOLE MUNICIPALE
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Situation du projet
MERIGNAC - Collége Paul Langevin

T
i i

surface construtte
surface forcler ; 800 m / log.

Logement soclsl Individus!
densizd de log./Ha : 31

emgarise constnute 12 505 m? / ha et %
‘surface construlte : 4 380 m3 fha ot %
surfsce foncier: 320 m? / log.

wocial
densind de log./Ha : 56
empuise constrte 11000 m? / ha ot %

Etat des lieux
MERIGNAC - Collége Paul Langevin

CONNIES EXISTANT

Arcben Cobbge Lampern 2
Sartaca toresin (eadettrs) = 28 293 mi O
Emprise bl = § 863 =3

Especes ibres = 22 199 m*
Dot : 12 838 m3 en terre pleine vipliatsde

Ararms - 81 artews ety

By

(‘ W
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Partitions et simulation de lots
MERIGNAC - Collége Paul Langevin

Etude capacith d'évolution : Usage du foncler et des gestions privé

plan. éch 1:800

[ swe-zom
B oo <swe<zom

I ss 160 me

] e 120 me

B 5o <5 <100
oilectiy = 1 440 m*

WE“
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Organisation des copropriétés, des scénarios possibles

MERIGNAC - Collége Paul Langevin
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E. | Synthése

« Il s'agit d'affirmer la mise en ceuvre d'une stratégie régulatrice de la pensée et de la pratique
de la ville.

Une stratégie d‘attention et d'équilibrage de tout le parc de logements, en raisonnant
simultanément par décomposition et densification, du plus petit vers le plus grand, de la
chambre 3 la ville, des états existants vers leurs transformations, des transformations vers
des réalisations neuves. »

« L'intention est de lier dans un méme objectif urbain, la réalisation de logements nouveaux,
la transformation en simultané des logements existants les plus fragiles et 'augmentation de
la capacité d'attraction de leur environnement.

Apporter des réponses « extraordinaires » en matiére de qualités des logements et de
valorisation des contextes urbains.

Ajouter, s'adosser, toucher les logements et les situations existantes pour créer de nouveaux
logements, de nouveaux services, de nouvelles facilités urbaines et améliorer ainsi les
performances de chaque partie existante d'un systéme urbain. »

« Prioritairement

Il s'agit de rendre toutes les situations existantes remarquables. En s'attachant prioritairement
a ce qui est mal aimé, maudit, désastreux ou inachevé, tout ce qui est « sensible ».

Il s'agit de ne pas augmenter la disparité urbaine par des actions emblématiques et isolées
mais au contraire de rééquilibrer les fonctions et les plaisirs urbains.

Concomitamment

Il s'agit d’engager la réalisation de nouveaux logements dans une action synchrone avec
la transformation des logements en situations de « fragilité » et I'adaptation des territoires
fonctionnels « inachevés ».

Se poser les questions simples : Y a-t-il ce qu'il faut ? Qu'y a-t-il de manquant ?

L'inventaire, outils de connaissance
Linventaire, exhaustif, objet de précision des données, des besoins, des états. L'inventaire
vise le recueil d'informations et de paramétres qui vont au-dela des termes génériques
habituels :
, urbaine, z urbaines...

le logement, la forme urbaine, les zones urbaines
Linventaire sonde les situations de fait, dresse la liste des besoins au cas par cas, s'attache a
la diversité des échelles, des caractéres, des contraintes, des reglements, des absences, des

ifficulté ibilités.
difficultés et des possibilités
Linventaire s'appuie sur 'expertise déja engagée par les acteurs urbains et la prolonge.

i usj is dé ir.

Il sagit de ne plus jamais démolir

s'agit de ne jamais défaire mais renforcer par addition, I'équilibre d’organisations urbaines
existantes.

i i vivant.

Il sagit de ne pas tailler dans le vivant
Il s'agit de répartir les investissements sur les améliorations a réaliser et les réalisations
neuves, pour que chacun ait le bénéfice direct de I'action publique.
Il s'agit de soustraire le logement a ses classifications sociales et financiéres. Il s'agit de
s'opposer au logement « Produit financier» pour faire correspondre offre et besoins. Il s'agit
de rendre au logement les facilités d'usage qui lui manquent depuis 50 ans. »
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SYNTHESE OBIJECTIFS

ENRAYER L'ETALEMENT
URBAIN :

REDUIRE LES DEPENSES DES
MENAGES INDUITS PAR LES
DISTANCES DE DEPLACEMENTS

REDUIRE LA PRODUCTION DE
GAZ A EFFET DE SERRE

REDUIRE LES COUTS DES
INVESTISSEMENTS ET DE
MAINTENANCE DES SERVICES
PUBLICS

RENTABILISER LES
INVESTISSEMENTS PUBLICS
URBAINS

APPORTER UNE REPONSE A
LA QUESTION DU
LOGEMENT :

TROUVER UNE ALTERNATIVE
AUX LOGEMENTS « PRODUIT
FINANCIER »

TROUVER UNE ALTERNATIVE
AUX LOGEMENTS STANDARDS

DIVERSIFIER ET PROPOSER
DES MANIERES NOUVELLES
D'HABITER

INTERROGER DE NOUVEAUX
TERRITOIRES CAPABLES

ACCES AU LOGEMENT POUR
TOUS, TOUTES GENERATIONS,
TOUS BUDGETS
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LEVIERS ET OUTILS

ATTRACTIVITE:

- QUALITE DU LOGEMENT

- DIVERSITE DE L'OFFRE

- ACCESSIBILITE FINANCIERE

OF’TIMISATION / RENTABILITE :
ORGANISATIONS EXISTANTES

- VOIRIES ET RESEAUX

- FONCIERS VIABILISES

- BATIS EXISTANTS

CONNAISSANCE

- INVENTAIRE URBAIN
- CAPACITE

- ETUDES COMPAREES

ECONOMIES:

- COUTS CONSTRUCTIONS

- COUTS FONCIERS

- COUTS PROMOTION

- SPECULATION FONCIERE

- BAISSE DES CHARGES

- FINANCEMENTS ALTERNATIFS

CONTRAINTES :
- ENERGIE
- PROGRAMMATION

DIVERSITE D'OPERATEURS :
- INSTITUTIONNELS

- CO-PROPRIETES

- PROIJETS ALTERNATIFS

RESPECT DES DIVERSITES
- FORME URBAINE

- TYPES DE BATIS

- NATURES

PRIORITES :

- SITUATIONS FRAGILES
- PROJETS ENGAGES

- DEMANDES SOCIALES
- ICI?OULA!



Bilan chiffré des sites expertisés par I'équipe

COMMUNAUTE URBAINE DE BORDEAUX " 50 000 logements autour des axes de transports publics” :
Etude de Définition : Bilan des études + comparatif avec études en cours / EQUIPE LACATON VASSAL
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Equipe Alexandre CHEMETOFF et associés
Paysagiste, architecte urbaniste mandataire

De Pardieu Mattei, urbanisme opérationnel
OASIIS, écologie urbaine

ETC, déplacements

MDETC, économiste

S. Marot, conseil en urbanisme

Morceaux choisis :

- Lormont La Buttiniere

- Eysines centre-bourg

- Eysines Careés et Cantinolle
- Pessac Gare Alouette

- Pessac Carrefour de I'Alouette






Equipe Alexandre CHEMETOFF et associés

A. | Trois principes : révéler les diversités de situations le long des axes de
transport, mutualiser, réinvestir la campagne intérieure.

/ )

Construire 50 000 logements le long des axes de transport ? La question ne se réduit pas
au nombre. C'est |'occasion de mettre en ceuvre des maniéres adaptées et différenciées
d’habiter la ville, partant de ses multiples situations enviables. Tirer parti des paysages
et intégrer la nature aux nouvelles opérations, mutualiser les services urbains le long
des lignes de transport, optimiser le foncier résiduel généré par l'infrastructure...
L'intensification du « déja la » amplifiera I'économie résidentielle locale, les commodités
urbaines et la valeur des paysages, pour le plus grand nombre. )

> Retour sur les questions posées par la maitrise d’ouvrage

« Comment construire des logements, le long des lignes de transports en commun,
accessibles économiquement et physiquement ? Comment imaginer des formes d’habitat
adaptées aux situations et créer les conditions pour les rendre enviables et agréables ? »

« Nous pourrions décrire le territoire de la communauté comme étant constitué de ses plus
infimes différences. Il n'y a pas une maniere d'habiter cette ville étendue mais autant de
fagons d'y vivre qu'il existe de situations.

La démarche des 50 000 logements, contrairement a ce que son intitulé méme pourrait
laisser supposer, n'est pas massive ; elle devrait étre I'occasion de mettre en ceuvre des
manieres adaptées et différenciées d'habiter la ville.

C'est ce que nous désignons par le terme «de « situations construites ». Cette appellation
qualifie I'art de se servir ou d'utiliser les qualités des lieux pour développer des projets
d’'habitat en mettant a profit chaque situation pour construire autrement.

Comment un nombre plus important d’habitants peut partager le plaisir d’habiter des lieux
singuliers de ce territoire des franges et des lisiéres dont les qualités seraient cultivées et
valorisées par I'apport de nouvelles constructions et la maniére de conduire leur densification
comme un projet ? »

« La grande ville dans sa diversité méme est un lieu de ressource qui offre a qui veut s'en saisir
d'infinies maniéres d’'habiter son territoire. Lagglomération bordelaise est, peut-étre plus que
d‘autres, riche de nuances géographiques particulieres (...) La volonté d'accroitre le nombre
d’'habitants de la métropole, qui deviendrait millionnaire d'ici 2025, risque d’entrainer une
perte d'identité des territoires communautaires ; c’est au contraire I'impérieuse nécessité de
tirer avantage de ses qualités pour qu'elles soient partagées par le plus grand nombre qui
nous anime. ».

« Nous avons cherché a reproduire a l'intérieur du périmetre de I'agglomération bordelaise
des situations construites qui offriraient la liberté de vivre que certains vont chercher plus
loin, 1a ou les regles sont moins strictes et les prix plus abordables. Faut-il redouter que cette
appropriation fabrique une ville hétérogéne et diverse ? Nous croyons au contraire qu'il
convient d’en partager les avantages. Il importe que la grande ville dans sa diversité offre a
chacun un lieu de vie a son go(t et selon ses moyens. »
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Equipe Alexandre CHEMETOFF et associés

A.1 | Opérer « un retour en ville » en s'appuyant sur les lignes de TCSP

4 )

Le TC fédére et rapproche des situations, multiples et représentatives du territoire, dont
il faut cultiver la singularité « pour que cette diversité devienne a son tour, |'atout
et I'attrait métropolitain ». On décele le long des lignes de transport de nombreuses
opportunités fonciéres, en particulier celles générées par l'infrastructure elle-méme.
Agir en premier lieu sur ces terrains viabilisés et de propriété publique peut permettre
notamment de résoudre la difficile équation pour un logement abordable. )

\

< Echo & question 1- o produire (rapidement) des logements pour répondre en nombre
et en quantité aux besoins de la population aujourd’hui ? >

< Echo a question 2- comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et les
services, comment donner envie d'habiter la diversité des territoires ? > )

A.1.1 | Arpenter le territoire et reconnaitre les qualités des situations

« En arpentant le territoire, en empruntant chaque ligne du tramway, on comprend que
la réalité d'un territoire est moins homogéne qu'il n'y parait et plus complexe qu‘on
voudrait le résumer. »

« Le tramway révéle la grande diversité des paysages et tissus traversés, mais aussi
I'inquiétante normalisation de I'emprise du réseau de transport qui gomme les spécificités
des lieux traversés... »

« ...Cette emprise souvent tres confortable hors des secteurs denses constitue une ressource
pour la construction de nouveaux programmes, de nouveaux logements.

Le territoire de la Communauté urbaine est parcouru par des lignes de transports en commun,
train, tramway, bus. Elles doivent étre prochainement étendues ou aménagées. Ce réseau
unitaire fédére des situations différentes dont nous proposons ici de cultiver la singularité
pour que cette diversité devienne une des qualités des « situations construites ». Le réseau
de transport en commun est un lien, un trait d'union entre des territoires différents, une
maniere de créer des correspondances entre des lieux proches ou éloignés. »
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Méthode de reconnaissance : extrait ligne A du tramway Cenon - Lormont
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A.1.2 | Des disponibilités fonciéres

Un foncier public - disponible mais a révéler — aux abords du réseau de TCSP, parfois
généré par l'infrastructure elle-méme. On dénombre 1 700 ha de foncier public dans la
zone d'influence de 500 m autour du tramway. )

< Echo & question 1- ou produire (rapidement) des logements pour répondre en nombre
aux besoins ? >
J

¢ Les disponibilités fonciéres

« Les résultats de la reconnaissance fonciere conduite rapidement sur les secteurs en
proximité des lignes de tramway et plus largement de 'ensemble du réseau montrent que
le programme des 50 000 logements ne bute pas, a priori, sur une insuffisance quantitative
de disponibilités foncieres: il existe encore, dans I'agglomération telle qu'elle est aujourd’hui
équipée, sur les zones desservies par les axes de transport collectif a haut débit, des réserves
d'urbanisation potentielle; leur utilisation permet d'engager rapidement et, en quelque
sorte, a colt marginal, la réalisation immédiate d’'une premiére partie du programme. »

IDENTIFICATION ET REPARTITION
DU FONCIER

LEGENDE
Regartean o iy

- Verrinoie de la CUS « Qo 80 008 Btzr
Gmneuete ot Tam
(] e commeces [ e Comenns
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En pointillés, les 1 700 ha de patrimaine foncier communautaire
cans la zone dinfluence de 500 métres du tramway
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A.1.3 | Tirer parti des espaces attachés aux infrastructures de transport

< Echo & question 1- ol produire des logements pour répondre en nombre et en qualité
aux besoins ? >

< Echo a question 2- habiter « moins loin », partager les ressources et les services >

< Echo a question 3- une ville plus compacte >

¢ Avoir en commun le transport

« Un réseau unitaire met en valeur des territoires marqués par leurs différences. Le réseau de
transports en commun explore la diversité des territoires et des situations. Il ny a pas d'unité
de l'agglomération mais d'infinies diversités parcourues et reliées entre elles par des lignes.
Autant de stations, autant de trongons, autant de situations différentes : ce réseau est un
révélateur de ces différences. »

Nous avons adopté des positions différenciées selon la proximité avec le réseau :

a) tirer avantage d'une tres grande proximité avec une station ou un péle d'échange ;

b) mettre a profit les délaissés de voirie ou le foncier invisible ;

c) utiliser le transport lui méme comme vecteur de complémentarité programmatique, entre
les logements et les stationnements par exemple ;

d) mettre en question les parcs-relais, la maniere de les utiliser comme la facon de les
concevoir. Chaque situation appelle un projet différent et adapté ;

e) mettre a profit la proximité avec les voies ferrées, pour passer de I'effet de coupure a
I'intégration de ces derniéres. Les voies ferrées sont imaginées comme des infrastructures
favorables au développement de la ville et de la construction de logements.

Tirer avantage des différentes situations
{par rapport au réseau de transparts en commun)
EYSINES

g n o e
sty
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Exemple : Le panorama de la Buttiniére a Lormont

Une station de tramway a I'embranchement de deux lignes, un parc relais de 600 places, une
gare de bus et la plus belle vue sur la grande ville au bord de la Garonne. La Communauté
urbaine est propriétaire des terrains.

Moyennant quelques adaptations des voiries, on peut construire deux immeubles-panorama.
lls sont a proximité immédiate de la station et apportent aux voyageurs en attente, des
services : café, marchand de journaux. Des investissements déja réalisés sont mis a profit
pour mieux habiter la grande ville. Les transports en commun offrent des ressources pour
construire.
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e Déplacer un parking-relais et construire sur les emprises dégagées. L'exemple de
Pessac Alouette

Au lieu de réaliser un parking de surface sur le terrain prévu a cet effet, relativement loin de
la gare et de la station de tramway, nous proposons de mettre en relation directe un parking
de surface pouvant évoluer pour devenir un silo, avec les quais de la gare et avec la station
du tramway.

Cette disposition libére les emprises réservées initialement pour cet équipement et rend
possible la construction de logements dans des situations favorables sur des terrains
propriété de la Communauté urbaine.

sesssssnss
....000 Treaa,
-
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A.2 | Les mutualisations et complémentarités entre les programmes
d'opérations comme principe stratégique.

~

La performance du réseau de transport (cadence, confort...) laisse penser que puissent
s'instaurer des pratiques « de proximité » sur de plus grandes amplitudes territoriales.
Une sorte de « cabotage urbain ». Dés lors, la programmation des opérations immobiliéres
peut étre pensée en terme de complémentarités de fonctions (habitat, services,
équipements...) et de mutualisations (financiéres, gestion du stationnement, énergie...).
Ceci suppose de s'intéresser également au confort des cheminements piétons et a la
lisibilité de I'espace public autour des stations. )

< Echo a question 1- construire rapidement, a colt abordable >
< Echo a question 2- comment mieux partager les ressources et les services ? >
< Echo a question 3- comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en espace ? >

¢ La programmation autour du réseau de transport et des stations : une conception
dynamique de la mixité urbaine

Habiter a une station, se garer a une autre, travailler plus loin, sont des possibilités offertes
par les lignes de transport. On peut envisager ainsi de décloisonner les programmes,
mieux les implanter sur le territoire en sortant des logiques mono-fonctionnelles dans une
recherche d'adéquation avec leur site d'accueil. Cette hypothése introduit une « conception
dynamique » de la métropole, au sens de mouvement et de déplacement. Les programmes
sont envisagés comme des jalons sur des parcours. »

« Les stations deviennent des lieux métropolitains et peuvent accueillir des services, étre
équipées de fagon a favoriser I'intermodalité en intégrant du stationnement automobile et
cycles. La station est un lieu de vie. On peut construire des programmes associés comme
habiter au dessus ou a coté de la station.

A proximité immédiate, le foncier du tramway, c’est a dire les franges de ce qui a été
nécessaire d'acquérir pour son aménagement, donnera lieu a des « petits projets » en
taille, mais a forte valeur ajoutée du fait de leur proximité avec le TC mais aussi avec les
centres constitués.

Il nous semble important qu’une réflexion soit aussi menée sur les parcours, les espaces
publics, leur confort et leur lisibilité, autour des stations pour valoriser les terrains et
augmenter l'attractivité du transport. »

« Anticiper une saturation pénalisante du systéeme en organisant et en répartissant les
implantations nouvelles aux endroits ou l'intensité d'utilisation des transports en commun
est la moins importante. »

¢ Créer les conditions de la mixité

« La mixité, comme la densité, est un theme a multiples entrées : mixité du bati, mixité de
population, mixité des programmes et des usages.

Mais la mixité ne se décréte pas. Il faut pouvoir en créer les conditions acceptables pour et par
chacun. La mixité fonctionne d'autant mieux qu’elle permet une intensité des échanges entre
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les programmes et qu'elle génere des programmes complémentaires. “Vivre ensemble” est
I'enjeu de la condition métropolitaine a I'heure ou la tentation (ou la fatalité) du repli sur
“I'entre soi” se fait de plus en plus présente. Gated communities et ghetto constituent les
deux revers de cette dérive ségrégationniste. Pour tenter de sortir de cette logique, il faut
rendre attractive chaque situation en lui portant une attention spécifique, en considérant la
mixité comme l'apport réciproque et non pas comme la seule addition des programmes
et des personnes. »

¢ Quelle échelle pour quelle économie ?

« La mutualisation des programmes

Par ailleurs I'économie du logement ne réside pas seulement dans sa construction. Elle tient
aussi sur la question du co(t du foncier et sur la mutualisation des programmes.

Construire sur du foncier maitrisé, disponible, non pollué et hors nuisances, représente une
valeur qui peut étre reportée sur le colt global de I'opération. De plus, un redécoupage
parcellaire en fonction des projets peut aussi contribuer a en diminuer les colts en adaptant
le site a son programme.

L'économie résidentielle

L'économie des opérations peut venir aussi de ce que l'on pourrait appeler “I'¢conomie
résidentielle”, c’est-a-dire celle qui découle de la construction de logements et qui bénéficie
aux programmes déja implantés : création de commerces, de services a la personne,
d'équipements directement liés aux besoins des habitants que les actifs (salariés, étudiants...)
travaillant a proximité utiliseront a leur tour dans des horaires différents.

La création de logements dans des zones, ou en proximité immédiate de zones de mono
activité (activité tertiaire ou industrielle), justifie I'implantation sur le site de services et de
commerces, ce qui, d'une part, améliore I'environnement de vie des employés et, d'autre
part, éléve le niveau de service aux résidents en raison de la double clientéle (salariés et
résidents) des établissements.

L'économie de la mutualisation

La concrétisation de cet avantage économique potentiel est directement dépendante de la
“maille” de la mixité activités/résidences, qui doit étre a I'échelle de la liaison piétonne. C'est
donc l'organisation spatiale, en somme |'urbanisme et ses outils (conception, souplesse des
régles de zonage), qui seront ici déterminants.

Lintelligence du programme peut aussi permettre de réduire les colts en mutualisant les
structures porteuses (en superposant logements et parking public) ou les équipements
(une seule production de chaleur pour un ensemble de logements). On peut imaginer aussi
récupérer |'énergie produite ici pour la réutiliser dans un autre programme.

On peut aussi envisager de répartir les colts (a tous niveaux) entre deux opérations
contrastées. Comment dans le méme temps faire construire par le méme opérateur un
ensemble de logements dont I'échelle et la taille assurent la rentabilité, et un autre plus petit
qui ne pourrait exister sans le premier ?

Une autre piste consiste a introduire d'autres acteurs dans le circuit de la construction en
privilégiant I'habitat participatif et coopératif. »
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L'exemple d’Eysines entre le centre-ville et Cantinolle.
Interroger le territoire a une échelle pertinente pour identifier les complémentarités et
mutualisations programmatiques.

LOT 3: Lisiéres urbaines et franges des grands espaces naturels
d L
ll",l' £3-

Espacepunbc [ Logement [ Podrgsio N 1 Equpement Commerce [ Parc/ Jaetin Sports & loisrs [ Teran mutatle

Légende
(1) Hyper-proximité : construire la station
(2) Hyperdensification a proximité immédiate de la station
(3) Espace public structurant
(4) Densifier en frange de facon éparse
(5)  Parkings relais en bouts de ligne, ou aux abords de péle d'échange (tramway, rocade, bus, train...)
(6)  Mutualiser les opérations : une grosse opération pour financer une plus petite
(7)  Organiser et promouvoir I'agriculture locale
(8)  Privilégier les vues sur I'espace naturel pour l'orientation des logements
(9) Créer des parcours dans les grands espaces naturels : préservation et valorisation du Parc des Jalles
0) Nouveaux équipements

=
=

Conserver des «vides» et renforcer la campagne intérieure
Un jardin pour tous : jardins familiaux partagés

=
n
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A.3 | Une nature omniprésente : réinvestir la campagne intérieure.

/

« Ce qui n'est pas bati n'‘est pas un vide (...) ce n'est pas le vase d'expansion de la
métropole ». Construire aux abords des espaces naturels, c'est |'occasion de valoriser
ces espaces, de leur conférer une valeur propre. En retour, ils deviennent un attrait pour
de nouveaux programmes.

C’est une source de situations enviables pour des logements enviables.

Lomniprésence de la nature, une caractéristique du territoire bordelais, améne a
développer des modes d’habiter singuliers, loin des « produits standards » importés
d‘ailleurs : des constructions plus ouvertes sur l'extérieur. )

N
4 A

< Echo a question 1 : ...des logements qui répondent en qualité aux besoins des ménages >
< Echo a question 3- économie d'espace, logements désirables, densités relatives, tirer
parti de la proximité des grands (et petits) paysages >

J

¢ « Une facon « d’armer le paysage », de lui conférer une valeur propre susceptible de
créer une nouvelle attractivité pour de nouveaux programmes. »

«l'augmentation du nombre de logements ne devra pas se faire au détriment des espaces non
batis, parfois cultivés, dont les qualités paysagéeres constituent des éléments d’identification
de la CUB (50 % du territoire). Au contraire cette augmentation devra permettre de les
valoriser et de les développer. »

« La communauté urbaine possede en son sein un patrimoine naturel et végétal important:
environ 50 % du territoire communautaire. Ce n'est pas, comme on pourrait le penser, un
vide qui représenterait le vase d‘expansion de la métropole. Il sagit au contraire d’entités
paysageres (agricoles, forestiéres ou de loisir) a préserver et a renforcer. »

« Se loger, travailler, se déplacer, se divertir, sont des préoccupations majeures du
développement des villes. Il nous semble nécessaire d'y ajouter « se nourrir », comme une
facon de poser la question de la production vivriére a proximité ou au cceur des centres
urbains.

Les grands espaces naturels sont autant de réserves pour accueillir ces programmes
(production vivriere) dont la résonance concernera la communauté urbaine toute entiere.
Il convient donc de les préserver et les développer en affirmant peut-étre de fagon plus
claire leurs limites, du moins leur statut, pour éviter leur grignotage dans le temps du
fait de la pression fonciére. »

¢ Les franges et les lisiéres
« Le theme par lequel nous abordons la question du logement est celui des franges et des
lisieres Entre les parties urbanisées et les espaces naturels ou cultivés.

Les franges et les lisieres ne sont pas seulement a la limite de la partie urbanisée du territoire,
elles sont partout. Elles pénetrent a l'intérieur méme des tissus, en déterminent souvent les

qualités et sont intimement liées au plaisir d’habiter cette grande ville étalée. »
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HABITER LES LISIERES: RESSOURCES

La communauté urbaing
55 000 ha de nature?

La commune
Les grands espaces naturels

La vicinité
Les espaces naturels de proamité

Lilot
Jarding, lisiéres intérieures

Le logement
Les vues

1

Maisons superposées
Boussy Saint-Antaineg

Des parkings plantés
Mancy - Rives de Meurthe

Des maisons de lisiéras
Cap ferret - hondelatte & Laporte

Des constructions sur des pilots
Rorterdam - Mecanno

L. 8§
I.m_.
-
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« Logement-nature

Quels rapports entretiendront ces nouveaux logements avec leur environnement ?
Nous pensons que les nouvelles constructions doivent étre plus ouvertes sur I'extérieur.
L'urbanisation des lisieres urbaines exporte, dans la majorité des cas, les modeles de centre-
ville pour les implanter sur les terrains périurbains. Le rapport entre « espace bati » et
« espace non bati » ne peut étre envisagé dans un rapport qui détermine le « non bati »
comme la stricte résultante du bati. »

Le logement en questions

L'EN DEDANS

1) Das logements diffiérents dang un mime immeuble

%) Les logaments §'ouvent sur ligs tenasses et vars e paysap
3 Dos logesnents traversants ou & doubilo orientation

4] Da grandes fendiras pour toutes les pibces
5
()
T

(8} Habiter dans des maisons s les (its

) Des salles de bains dclainbes naturellement
T Profiter da la hauteur pour ouvrit des vues

E Dis espaces sont mutualisés powr ibéner de 1a place dans les logaments
) Lelogement se projonge dans le jardn

arand le loger
W E f pour fagner dis espaces

L'EN DEHORS

(3] Chemen ' acchs au logemint depus 1o 1uo
(2 Un seuil plants met & distance Je public du prive
3 Lo cour partagée, tansition entre public et privé, Tieu da rencontres o1 déchangas
4 Des jarns priviss pout les logaments du rerdo-chaussie
) Des prands balcons pour chague kgerment, unt ouvesture vers los lisibres
(8 Heabite fes toits plands . les toitures sont un fiey de vie et Tobsanvation
7 Prolongement du logement dans le jardin
&) Vigétabon grmpante
®) Jardn d'immeuble
08 Les alltes acoassibies depuis les logaments
(4 U jardin pour toos : des [aring partapls
02 U jardin poce tous ; un jardin peivd un peu plus lon

L'ENVIRONNEMENT

() Le solei, la pluie, bes variati et
(@) Leaude pluie est rejetée dans les fossés

3! L'eau de pluie st réoupénée et stockée pour armser les jaeding ou laver (3 voiture
41 Les toituros sort b support de panneaux solines

(8 Eowane
IC)
>
@
®

Toitures planiges.
Les arbres gxistants sont consenvs

lles plantations
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PPN

¢ « Les lisiéres sont partout, a différentes échelles »

Les sites choisis s'inscrivent dans cette thématique générale. C'est a partir des situations
réelles - morceaux choisis de territoires - que nous travaillons en relation avec les élus
communautaires et les équipes techniques de la communauté urbaine et des villes
concernées. Des périmétres larges d'intervention ont été définis dans trois communes,
Eysines, Pessac et Lormont. A partir de ces emprises nous cernons des situations particulieres
et représentatives pour mettre a I'épreuve le rapport entre le projet, I'état des lieux, les
régles et le programme en développant les themes et les méthodes que nous avons initiés.

Les lisigres sont partout et & différentes échelles

EYSINES
'M

LORMONT

Lo s, o g o
a1 g e

Rt Lo e

PESSAC

L by i, vy

|:| Situations explorées par I'équipe d’Alexandre Chemetoff
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1) L'exemple du « parc » de Carés a Eysines : Protection et valorisation

Ce parc, qui exploite les qualités perceptibles du site, établit une relation avec les Jalles et le
terrain des sources pour créer une continuité entre la vallée et le paysage du coteau. La création
de ce parc confére une qualité et donne un agrément a I'ensemble des terrains constructibles
situés autour de son emprise. De plus, sa réalisation nous exonére de l'application des
servitudes techniques et réglementaires contraignantes et onéreuses liées a la création de
voies nouvelles comme cela avait été envisagé dans les études engagées jusqu'a présent.

2) L'exemple du « panorama de la Buttiniére » a Lormont : le réle déterminant de la
topographie pour un habitat remarquable

« Nous proposons d‘assurer une continuité du parc de part et d'autre du boulevard et sur
son emprise méme, de sorte que les riverains actuels et futurs puissent habiter les lisieres
étendues du parc des coteaux aujourd’hui corseté par les infrastructures. Dans ces lisiéres,
nous proposons de construire des logements de différentes fagons adaptées a leurs positions,
de maniere a rendre le parcours de la montée du viaduc et du boulevard Carnot vivant. »
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« Contrairement a I'idée communément répandue, le territoire bordelais n'est pas strictement
plat. La topographie joue un réle déterminant dans sa perception et sa découverte. Depuis
la rive droite, on découvre I'étendue de la ville. Le paysage des Jalles est marqué par des
ruptures altimétriques importantes qui dégagent des vues sur le lointain. Ces différents
mouvements créent une grande diversité de situations qui pourraient déterminer des
implantations enviables pour de nouveaux logements et influer leur type. »

3) Lexemple de Pessac Alouette : conserver et constituer des lisiéres de propriétés

« Un espace intermédiaire, un parc linéaire, se constitue le long des voies au fur et a mesure
de la réalisation des opérations. Chacune d'entre elles, privée ou publique contribuant ainsi
a constituer une lisiére habitée.

Dans le cceur des terrains, les maisons groupées et les immeubles occupent une parcelle, un
flot. Sur les franges, dans le parc linéaire des lisieres, les batiments sont construits
au-dessus du futur domaine public moyennant une division en volume. L'impact au sol des
constructions est réduit au strict minimum, le foncier étant ajusté selon les nécessités. »
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B. | Une boite a outils pourl’habitat et des « protocoles » de programmation

< Echo a question 3- économie d'espace, logements désirables, tirer parti de la proximité
des grands (et petits) paysages >

< Echo a question 4 : aide a la programmation opérationnelle, agir sur un territoire pertinent
pour une mixité et diversité d'habitat, une mutualisation des colts d'opérations >

B.1 | Arpentage et définition des objectifs programmatiques le long des
lignes de transport

L'arpentage du territoire autour des lignes de transports permet d’identifier des lieux de
projets de différentes tailles. En premiére approche, les orientations d’aménagements
et de programmation sont définis par des croisements d’échelles : du trés local (la carte
d’identité du site) a I'’échelle du territoire mis en jeu par le réseau de transport , échelle a
laquelle se mesurent les complémentarités et mutualisations.

* Adapter site et programme.

« La taille et la forme des opérations seront variables et fonction des situations. La diversité
des tissus et des formes d’habitat incitent a ne pas standardiser la taille des opérations. On
constate que le formatage parle croisement des contraintes économiques, environnementales
et constructives, amene a produire le méme type d'opérations quel que soit le contexte.

Les situations construites que nous proposons sont de taille et d'échelle différentes en
fonction des besoins et des capacités des sites a recevoir les opérations. »

* Quelle méthode ?

« Pour appréhender les 55 188 hectares du territoire de la Communauté urbaine et
I'implantation de 50 000 logements il faut définir une boite a outils méthodologique,
interrogative et conceptuelle, qui nous permette dans le temps de |'étude de comprendre
les territoires aux différentes échelles.

C'est dans le croisement des échelles et des criteres que peut étre appréhendée la question
posée.

La complexité des situations rencontrées, la superposition des contraintes et le contexte
économique nous incitent a sortir des modéles d'analyse conventionnels qui vont de la
grande a la petite échelle par le tamis réglementaire déterminé en amont.

Nous avons commencé a établir un certain nombre de protocoles qui nous permettront
d‘affiner, chemin faisant, notre connaissance de la Communauté urbaine et qui, par leur
lecture croisée et contradictoire, nous donnent des clefs de lecture de la réalité de son
territoire. En écho a cette réalité,nous pourrons alors proposer des projets. »
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e Ouvrir les possibles

/

situation réelle.

La mise en ceuvre des 50 000 logements doit permettre de répondre dans chaque
situation aux différentes problématiques soulevées dans le projet d’agglomération. Les
auteurs proposent ici une palette de « postures » qui peuvent étre adoptées selon les
situations locales rencontrées. C'est également une sorte de charte d'objectifs pour les
acteurs, au service d'une politique d'intensification du territoire communautaire « sur-
mesure ». Dans les planches suivantes, chaque item est illustré par des simulations en

J

01. Proximité immeédiate

Rechercher une densité maximum sur les terraing attenants a la station de tram.

Mutualiser les usagas pour obtenir une mixité de programmes [parkings, legements, commerces ...
Réinterrager les typologies et fonctions de la station - la station comme équipement (kiosque commercial,
stationnement de deus roues ], pdle d'échange ou méme immeuble de logements.

02. Le foncier propre du tram

Profiter des restes d"acquisition de |2 CUB pour faire apparaitre du foncier invisible
Mutualiser, construire au dessus des programmes déja en place {parkings relais, zones d'exploitation, de
stockage ou d'entretien. . )

03. Lhabitat individuel

Réintroduire du logement collectif dans les zones de logement indvidue| mona-typologiques.
Construire les franges, les poches de stationnements, et les parcelles vacantes des lotissements.

04. Habitat Collectif

Considérer les nappes de stationnement commea du foncier invisible : construire au dessus ou déplacer
Conserver et/ou recréer des poches o espaces verts en valorisant |2 terrain (parc, équipements ).

05. Les zones commerciales

Considérer les nappes de stationnement des centres commarciaux comme du foncier invisible
Réorganiser et mutualizer le stationnement
Créer des lieux de vias 24h sur 24 et 7) sur 7 en eréant de nouvellas mixités.

22050 000 logements autour du transport collectif



Equipe Alexandre CHEMETOFF et associés

06. Les zones d’activites

Créer une nouvelle mixité dans les zones d'activité tertiaires, universitaines, ou industrielles.
Favoriser la proximité travail/logement.
Occuper les espaces vacants, mutualiser |25 stationnements.

07. Les infrastructures

Profiter des interconnexions du tram avec |a Rocade ou les TER pour densifier ces pbles d'échange.

Créer une visibilité pour les bursaux ou activités at positionner les logements en arigre-plan, protégés des
Muisances.

Réinvestir les terrains délaissés aux abords des infrastructures.

08. Les franges de ville

Habiter les lisigres de la ville, profiter du grand paysage.

Profiter des vides conservés pour valoriser les terrains de construction aux abords du paysage naturel.
Préserver I'image hordelaise de la campagne en ville - habiter prés des champs, des terrains agricoles ou
des vignes.

09. Sports et loisirs

Densifier autour des terrains de sports, cimetigres, pares . pour adosser le logement & un espace naturel
Prafiter plsinement de |ewrs ressources (espace public, lieu de vie, espace vert.. .|

Pour en savoir plus >>> page 261
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B.2 | Une boite a outils pour I'habitat

< Echo a question 1 : des logements qui répondent, en qualité, aux besoins de la population
aujourd’hui >

< Echo a question 3- comment fabriquer une ville plus compacte, économe en espace, tout
en proposant des logements désirables ? >

B.2.1 | Douze principes pour un habitat adapté aux situations caractéristiques
de la métropole bordelaise.

Il s'agit d’une boite a outils pour la conception d'un habitat qui réponde aux enjeux de
la fabrication de la ville contemporaine et aux aspirations des habitants. Elle précise
les objectifs fixés lors des premiéres étapes de programmation a I'échelle des secteurs
le long des lignes de transport. Plus qu’une charte d'objectifs, il s'agit d'un guide de
programmation et de conception de I'habitat pour les mafitres d'ouvrages et maitres
d'ceuvre.

N\ J
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01. L'habitat évolutif

Ce n'est pas aux familles qu'il appartient de s'adapter & leur logement, mais au logement de pouvoir répondre &
leurs besains au fil du temps.

L'évolutivité des logements permet de s'approprier son « chez soi » afin de le faire correspondre & ses envies, ses
besoins et ses moyens. Imaginer un parcours résidentiel au ceeur de son propre logement.

02. Externalisation

On cherchera & optimiser la construction de lngements pour permettre d'externaliser les fonctions annexes,
mutualisables, partagées. Le logement répond aux contraintes actuelles de compacité et d'adaptation de
ses surfaces aux capacités financiéres des habitants, les autres fonctions étant construites en dehors du
logement.

03. Mixité

Accueillir dans un méme ensemble différentes fonctions, différentes populations. Permettre dans le temps
et dans |'espace leur cohabitation en créant des synergies entre chaque partie, chaque occupant
+ % +

04. Superposition de programmes

+
La superposition des programmes permet de densifier les constructions, de tirer parti des contraintes
propres & chacun d'entre eux {structure, accessibilité. . ) et de mutualiser les fonctions. C'est aussi la

+ capacité d'ajouter de nouvelles fonctions a des batiments existants pour les redynamiser et leur donner de
la valeur.

05. Reconversion, transformation

50 000 nouveaux logements ne doivent pas rendre obsolétes ni exclure les existants. Au contraire, ils
doivent les valoriser et sont aussi |'occasion de les transformer.

*

06a. Mutualisation des usages

S'inspirer des exemples d'habitats participatifs et coopératifs pour imaginer de nouveaux partages, éco-
nomiser et gagner de I'espace pour le logement. Développer et susciter des systémes d'entraide entre les

S s persomes

ﬁ‘@ 06b. Mutualisation et externalisation
9. des services
f

% B Minimiser I'impact spatial d'une fonction, d'un programme, 2 I'échelle de plusieurs programmes pour opti-
™~ miser les emprises construites et favoriser les échanges entre habitants.
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07. Espace urbain, espace public

Les nouveaux logements ne peuvent &tre envisagés sans une réflexion sur leur environnement en termes
d'incidence et d'impact afin d’améliorer les parcours et créer les conditions d'une bonne intégration dans
les tissus constitués. L'espace public est un préalable a 'implantation de nouveaux logements.

08. Des constructions situées

Le territoire de la CUB est divers. On habite dans différentes villes d'un méme tarritoire. Les situations
varient selon les lieux, les orientations, la topographie. Les projets tirent parti de toutes ces « contraintes
» pour devenir des constructions spécifiques valorisant & leur tour leur propre environnement,

09. Adapter le foncier

Un enjeu majeur de la consultation est d'optimiser le foncier existant et de proposer des modes d'occupa-
tion respectueux des sites dans un souci d'écologie et de rationalisation. Le foncier est une ressource, qu'il
convient & ce titre de respecter, de valoriser et d'utiliser d'une fagan économe.

10. Len-dehors du logement

Le volume du logement est devenu assez normalisé par les réglementations et les capacités financiéres
des ménages. Imaginer des prolongements extérieurs, des extensions possibles quelle que soit la situa-
tion, est un enjeu important pour redonner I'envie de vivre en ville en bénéficiant d'espaces d'agrément &
proximité de son logement.

% 11. Len-dedans du logement
/ Si natre capacité & influer sur |'économie interne du logement (taille, disposition. . ) est limitée, il est

possible d'apporter & la marge des améliorations aux « plans types » du logement. L'essentiel est composé
d'une « base-vie » économe et compacte, afin de limiter les parties chauffées et isolées. Elle répond aux
normes et réglementations en vigueur, les autres fonctions pouvant étre développées dans le temps et
dans I'espace plus litvement.

12. Maitriser le climat

La maitrise du climat est un enjeu important pour les nouvelles constructions. Economie d'énergie, écono-
mie de gestion, ces dispositions ont malheursusement tend a hérir le codt des ion:
Leur incidence sur la taille et le confort général des logements n'est pas négligeable.

Les moyens & mettre en place & I'échelle de la ville n'intéressent pas seulement les constructions. C'est &
I'ensemble du systéme qu'il faut réfléchir pour permettre une interaction entre « dedans » et « dehors » et
surtout entre le nouveau et I'ancien.

Pour en savoir plus >>> page 271
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e L'ilot du Taillan Médoc a Eysines, exemple d'application des outils pour
le logement

PLAN DES EMPRISES CONSTRUCTIBLES POSSIBLES

= ||

pa o
‘g fomey Wy -
mﬁiﬁm@n Ke 2T
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* Les outils pour le logement mis en jeu dans cette situation

Parc ou grand espace
naturel existant -3

Terrain a prpéserver et valoriser

Nouvel espace public structurant ....

Avenue Taillan-Médoc
transformée ..............

Emprise constructible & dgni
.

\ —

=

Rue de la'Marne
= %\Q

%
)
Soe
£0S05/1,1ha [ cost/04na [ cosz/09ha
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Externalisation

Les espaces de circulation deviennent des espaces
de convivialité et d'échange. Ils sont des seuils
entre espace public et espace privé, des « rues » qui
distribuent les logements. IIs prolongent les loge-
ments pour étre accueillant a des pratiques collec-
tives ou individualisées.

Mixité de programmes

Assacier les programmes pour optimiser les cofits
de construction et profiter des qualités complémen-
taires de chacun des programmes. L'arrivée de nou-
veaux habitants génere de nouveaux besoins qui a
leur tour bénéficient aux autres, & d'autres moments
de la journée et de la semaine.

Superposition de programmes

Superposer, imbriquer des logements, permet de
construire des batiments compacts en dégageant
des espaces extérieurs directement accessibles
depuis les logements : cour, terrasse, jardin...

Circulation et prolongements
: extérieurs

i Serre des + Maisons sur le toit
: circulations

Espace public

Rampe jardin

{ Batiments existants

: Maisons de ville

Mutualisation des usages

Des jardins potagers peuvent étre créés, comme des
endroit ot I'on peut se rendre en sécurité. On peut

y étre seul ou en famille, y déjeuner le dimanche
midi. Il peut étre situé a proximité du logement sans
nécessairement y étre accolé. La mutualisation des
jardins permet d'envisager des services partagés.

Mutualisation des usages

Certaines fonctions ne sont pas utilisées quoti-
diennement. Ces fonctions (buanderie, salle de
réception, atelier de bricolage, chambres d'amis...)
peuvent &tre implantées a proximité des logements
dans des constructions spécifiques ou intégrées aux
volumes batis.

Des constructions situées

Dégager des vues, adapter les volumes construits a
la topographie pour éviter les effets de barrieres ou
valoriser les tissus dans leur ensemble et non pas
seulement ceux qui sont au premier plan.

¢ Jardins
: familiaux

Espace collectif a :
I'echelle du batiment :

=
b

Adapter le foncier

Le montage des opérations associe grands et petits
projets (en taille) afin de mutualiser les budgets et
construire de fagon assez équilibrée les logements.
La mutualisation des services et des fonctions sert
a optimiser les dépenses sur une échelle suffisam-
ment grande.

@ L'en-dedans du logement

Privilégier les vues, les ouvertures sur |'extérieur.
Ne pas concevoir le logement comme devant se
protéger de son environnement, mais, au contraire,
imaginer qu'il en fait partie intégrante.

(12) Maitriser le climat

De grands abris urbains protegent les nouvelles
constructions et créent des espaces
«interclimatiques » entre dedans et dehors qui bé-
néficient aux logements. Ces espaces ouverts mais
couverts constituent des nouveaux espaces appro-
priables et partagés.
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B.2.2 | Une habitation a faconner au fil du temps

« Chacun d'entre nous habite en ville d’'une maniere différente. Nous proposons de rendre
accessible cette possibilité offerte a chacun de partager les territoires de la ville a sa maniere.
On n’habite pas seulement un logement de type T1, T2 ou T3, mais un lieu, une surface, la
possibilité d'étre nombreux a certains moments, seul a d'autres, de travailler chez soi ; on
habite une qualité de lumiere, un rapport avec un environnement proche et lointain, (...), il
importe que chacun puisse faire évoluer son cadre de vie, le transformer, le fagconner a sa
guise au fil du temps.

Comment concevoir un logement qui puisse évoluer sans que ses occupants n‘aient besoin
de déménager ? Nous avons exploré cette possibilité dans presque toutes les situations, en
imaginant comment construire une piéce en plus, doubler la surface initiale de I'appartement
ou encore construire au fur et a mesure des besoins de ceux qui I'occupent, un habitat
évolutif. »

I_; EVO LUT| Vl TE @ Concevoir des logements comprenant une «cellule dz bases et des planchers
en attente. Chacun peut agrandir son logement en fonction de ses besoins

(2) Cellule de base
@ Plateau constructible étanché
I:‘_i) Construire sur les toits, surélever son logemant

@) Des logements transformables @ chacun peut faire évaluer 'intérieur selon
585 besoins

@ Rapporter de nouvelles fagades pour agrandir le logement en intégrant des
surfaces de balean

[ ‘a_'“: Construire ung pigcs en plus, dans I8 jardin

D

B
T ._A.-:__.__——"'—-
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C. | Trois situations construites représentatives.
lllustration de méthodes pour un projet économe, un habitat de qualité,
une valorisation de leur environnement.

« Les regles en matiere d'urbanisme ont le plus souvent un caractére absolu.
Nous privilégions des regles relatives, pensées en rapport avec un environnement
singulier (...) Le reglement idéal n’existe pas. Il est normal d'adapter les regles aux
circonstances pour concevoir des projets en relation avec des situations particulieres.
Nous croyons aux vertus des modifications au cas par cas.»

C.1 | Eysines centre bourg

lllustration d'une posture de projet d’'habitat dans un contexte de grande valeur. En
préalable, dresser la « carte d'identité du site », comme dans tout projet, permet de s’en
tenir a « aménager avec ce qui existe » et non « a la place de ce qui existe ». La regle
d’urbanisme en sera d’autant mieux interprétée, ou bien corrigée. )

\

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte tout en
proposant des logements désirables ? >
\< Echo a la question 4 : un reglement d'urbanisme plus circonstancié ? >

J

« Eysines au cceur du centre bourg

Construire dans I'llot et non pas a la place de I'ilot, cela suppose de construire et
d'aménager avec ce qui existe, parcellaire, maisons et batiments, arbres, jardins,
cours et chemins. La carte d'identité du site est faite de cela.

Pour maintenir un équilibre entre les capacités du site et la valeur des terrains, nous
avons ajouté a |'flot un terrain propriété de la collectivité. »

Des régles relatives

Nous défendons le principe de regles relatives a I'environnement, aux qualités des
lieux, a la carte d'identité de chaque site. Le centre d'Eysines occupe un coteau ;
les écoles, la mairie et I'église sont sur une créte et dominent les autres constructions
en contrebas. Cette situation introduit d'une maniere concréte la question des
hauteurs relatives. Prenons par exemple comme référence I'égout du toit de I'école
comme plafond constructible de I'llot qui nous intéresse. Ce choix permettrait de
mieux protéger les qualités du site en autorisant une meilleure répartition des masses
baties en fonction de la carte d'identité du site. »

Fue ds Caprtare Domst
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« Autour de l'ilot civique

Laménagement de ['flot autour de la mairie et des équipements du centre-ville est
engagé. Quel sens faut-il donner a 'aménagement d'espaces publics existants ? Est-
il encore temps de considérer que les aménagements entrepris sur cet ilot puissent
rendre service aux programmes situés aux abords pour permettre, en externalisant
certaines fonctions et notamment celles liées au stationnement automobile, de
mieux s'inscrire dans leur environnement et se construire a moindre colt ? Cette
maniére économique de concevoir les processus d'aménagement contribuerait a la
construction de meilleurs logements.

Il importe en effet de pouvoir apporter la preuve par I'exemple d'une densification
attentive qui ne se ferait pas au détriment de I'identité des lieux en procédant par
addition et par juxtaposition et non pas par substitution, pour construire dans le
centre-bourg et non pas a la place du centre-bourg. »
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Carte d'identité et confrontation a la régle dans un tissu constitué
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« Le stationnement

Il ne faut pas régler la question du stationnement d’'une maniére massive mais au cas
par cas, en veillant a ce que les solutions proposées soient adaptées et économes.
Nous proposons de mettre a profit les aménagements d'espaces publics et de
places de stationnement réalisés dans le centre-ville pour répondre aux besoins des
nouvelles constructions. »

« Le PAE et les sites d'impulsion

Tous les sites construits dans le cadre du PAE devraient étre exemplaires et tirer
avantage des aménagements d'espaces publics réalisés.

La maftrise du foncier parait nécessaire pour éviter une dérive spéculative et créer un
déséquilibre entre I'action publique déficitaire et les opérations privées bénéficiaires,
sans que le colt de vente des logements produits puisse étre maitrisé. »

po g :

/

rlatves pubis d PAE .
Pid -
-
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Le projet proposé

7
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MAISONS DE VILLE

Maisons en bande

Rue Jean Tougne

Logements
traversants

Cour partagée

Allée piétonne

 —— |
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| CE—— ]
Jardins privés Jardins vergers
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Maisons sur le toit

Jardin sur le toit

R X

Des logements
avec vue

De grands balcons pour tous les logements

- De grandes terrasses comme
Jardins prolongement du logement

partagés

Allée piétonne

Logements
traversants

Les vues sur le paysage
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Jardins partagés

Logements construits dans
I'ancien atelier de menuiserie

Cour partagée

Evolution possible de la
place de stationnement pour
agrandir le logement
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C.2 | Eysines Cares

4 )

Il sagit ici de valoriser des espaces naturels, en milieu sensible et complexe : morcellement
parcellaire, protection du site de captage des sources, lignes haute tension. Il s'agit de
« faire avec » les contraintes, en tirer parti pour développer un habitat singulier, s’inspirant
du mode d’occupation actuel du territoire. Faire avec ces contraintes, c'est s'affranchir
d'importants travaux préalables qui péseraient sur les colts de |'habitat.

. J

< Echo & question 3 : comment tirer parti de la proximité avec les grands
paysages ? >

< Echo a question 4 : quelles méthodes pour un aménagement économe et un
logement abordable ? > )

N

« La ZAC Carés engagée aujourd’hui

La ZAC Careés se situe a l'extrémité nord-ouest de la ville, non loin du site de captage
des eaux potables, et de la future station de tramway Sources. Un projet de ZAC a
déja fait I'objet de plusieurs études et faisabilités sur la base desquelles les différentes
hypotheses d'aménagement du site sont étudiées (en particulier en ce qui concerne
I'enfouissement de la ligne haute-tension qui est envisagée). Le principal probléme
reste |'acquisition des 183 parcelles privées, dans la mesure ou le plan ne respecte
pas le parcellaire. De plus, un arrété préfectoral rend obligatoire I'étanchéité du sol
et des réseaux dans le souci de protéger le site de captage des sources de tout
risque de pollution.

N'y a-t-il pas une autre maniére de prendre en compte les contraintes qui pésent
sur le site pour en faire les fondements d'un projet radicalement différent ?
Aujourd’hui, les habitations présentes sur le site résultent d'auto-constructions, d'une
architecture sans architecte qui gere de maniére autonome les évacuations des eaux
de pluie et des eaux usées. Elles s'inscrivent dans le parcellaire existant. Ces 183
parcelles pourraient devenir 183 situations construites. Le principal défaut du plan
établi par I'architecte de la ZAC, c'est de ne pas avoir respecté le parcellaire qui
constitue un véritable héritage patrimonial et ne pas avoir pris en compte dans les
parametres de 'aménagement de la ZAC la temporalité des actions et la succession
des étapes.

Pour une Anah a Carés, peut-étre pourrions-nous commencer par aider les
propriétaires occupants a améliorer leurs habitations pour que ces logements
illicites qui vont étre régularisés de fait, puissent devenir les témoins d'une
maniére d’habiter a Carés. Ensuite nous pourrions, a partir des parcelles déja
acquises, réaliser les premieres habitations nouvelles, qui s'inspireraient de celles qui
existent déja dans la mesure ol les améliorations apportées a ces derniéres seraient
concluantes.
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Imperméabiliser le terrain, étancher les voies et les réseaux serait une maniere peu
prospective de penser la ville durable et'écologie urbaine. Il faut réinterroger avec les
responsables eux-mémes, les directives des services de |'Etat, pour en comprendre
la finalité et adapter le projet aux objectifs légitimes de protection de la zone de
captage des eaux. Nous pourrions imaginer a partir de ces nécessités développer un
projet fondé sur une conception adaptée des réseaux et des systemes de desserte.
Nous pourrions nous appuyer sur les chemins existants pour imaginer un plan dans
lequel les voitures ne desserviraient pas directement les maisons. Des parcs de
stationnement mutualisés seraient construits a quelques distances du site.

Carés deviendrait « éco-quartier » de la troisieme génération dans lequel
I'écologie fondée sur l'identité des lieux et les qualités de ce qui est déja-l3, irait
de pair avec une économie de I'aménagement et de la construction au profit
d’un habitat diversifié et adapté a différents modes de vie. »
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Carte d'identité du site
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Projet proposé Temps 1

« Le Stationnement a Carés, on peut mettre a profit les emprises des terrains
surplombés par les lignes aériennes pour construire et aménager des box couverts,
des remises et des jardins potagers. A Cantinolle, les parcs de stationnement de
surface peuvent étre aménagés pour créer le Campo-périphérique.

Contraintes ou facteurs d'identité
Nous proposons de contourner les contraintes en avantages pour en faire des
éléments fondateurs de la qualité des projets.

La maitrise du foncier

Le terrain de la ZAC Carés est partagé en cent quatre vingt trois parcelles. Un premier
projet proposait un plan libre qui s'affranchissait de cette contrainte parcellaire.
Nous proposons d'adapter le projet au parcellaire, permettant a la fois de respecter
I'identité des lieux et d'échelonner les réalisations en fonction des acquisitions. Ce
dispositif rendait dépendant la réalisation du projet de I'acquisition de I'ensemble
des parcelles.

Eaux pluviales - s
Favoriser des constructions qui mettent en pratique les | "_“‘-l
principes de I'écologie urbaine. Pas de rejet au réseau, on M e el
. . [T . 7 s e
arrose les jardins et on lave les sols a I'eau de pluie stockée i,
. i A
dans des citernes. _;j::;;.-"r;:r ff
LI )
Sy

Lignes haute-tension

Les lignes haute-tension pourraient étre enfouies. Qui s'en
plaindrait ? Les enfouir ne supprime pas la nuisance, de .
plus ces travaux mettent en chantier des rues existantes et .
remettent en cause leurs aménagements. On peut utiliser la
contrainte des lignes pour créer des couloirs non construits

qui mettent en relation le parc de la campagne avec les Jalles
toutes proches. »
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Quartier Cantinolle / Médoc

15040 m? 9860 m? logements (SHON)
Surface totale 5 180m?commerces + 1 790 msalle de sport

m 30 maisons indviduclles

56 logements collectfs

100 pl. en ouvrage
G 1000 o s
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12617 m? 44 746 m? logements (SHON)
Surface totale 1790 m* équipement

@ 115 maisons individuelles
48 logements collctifs

(3 197 197 lots de stationnements
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Projet proposé Temps 2

Batiment créé - Batiment créé - gﬁggénzaménageab\e - gﬁg’g;“f’"é"ag%b‘e

[0 Jardincree [0 parcorse M Vegetation crése

Etat des lieux

=== |imite communale e Tramway @ e Stations
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Parcs, jardins, loisirs %ﬁg Terrains cultivés m Végétation
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Projet proposé Temps 3

Hypothése sur les parcelles le long des voies existantes

Batiment créé - Batiment créé - gﬁrarg;nzaménageable

[0 dardincree 0 Parceres B Vegstation crése

Etat des lieux

= m Limite communale = Tramway @e Stations

Bl Hydogrannie i Limite du PPEANP 777 Zone PPEANP

— Aqueduc - g"g&m‘?%gggﬁré' m Couloir ligne HT
Espaces publics T g}t(?slgmsemem I satiments existants

Parcs, jardins, loisirs E\ELIE Terrains cultivés % Végétation
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MAISONS ADOSSEES

Logements évolutifs : toits
constructibles

Toiture plantée Maison individuelle

Se promener

Logements
traversants

Mur en pierre

Jardins sur

Jardins privés 3
le toit

Les réseaux sont dans les murs Toiture constructible|
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UNE PLACE DE PARKING +

Ligne a haute tension

Stationnement de
plein air

Box + atelier

Se promener

ou

Voie circulable abritée Se garer sous un toit

e =

Voie circulable Jardins serres

e

- - Batiment existant trans-
Jardins familiaux

formé

Chemin de desserte
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HABITER LE PARC : RESSOURCES 4 Q

250 | 50 000 logements autour du transport collectif

Des venelles plantées entre les maisons
Copenhague - Galgebakken - Jens Peter

Parcourir le parc
Lavau sur Loire - Tadashi Kawamata
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Des maisons en bandes
Blanquefort - La Riviere
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MAISONS ENTRE LES MURS

Les allées du parc

Habiter la lisiére du parc

T

Jardins privés

Logements
traversants

Conserver les arbres existants

= |

o

I |
Jardins serres

Couverture et construction
possible

Voie carossable

Planter de nouveaux arbres

Se garer
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C.3 | Eysines Cantinolle (campo d’activités et station-parc relais)

Le terminus de la ligne D du tramway prend place dans une petite « zone d'activité » a deux
stations de tramway du centre ville. Un parc de stationnement relais y est prévu.

Autour de la station, une véritable polarité urbaine peut étre aménagée en tirant parti des
emprises fonciéres libres ou déliées au stationnement de surface. Les services (commerciaux,
stationnement...) pourraient étre partagés par les habitants d'ici ou a proximité. Les espaces
publics seraient plus vivants car partagés entre les habitants, les employés, les passagers en
transit. Une coexistence obéissant aux rythmes urbains ; une distribution du stationnement
entre programmes d'opérations concomitantes pour un logement moins cher. y

-

< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources
et les services ? >

< Echo a question 4 : quelles méthodes pour un aménagement économe et un
&)gement plus abordable ? > )

Intensités urbaines et mixité des programmes (gares et poles d’'échanges).

« Lintensité urbaine nous semble directement liée a la mixité des programmes en
travaillant sur la complémentarité des programmes, dans le temps et dans |'espace,
des fonctions et des besoins. C'est pour cela que sur certains sites comme les gares,
la question de l'implantation de nouveaux logements pose celle d'activités pour
justifier le développement de services ou de commerces qui bénéficieraient aux
employés dans la journée et aux ménages le soir et le week-end. D'une certaine
fagon, c'est l'inverse de la démarche a entreprendre sur les zones mono spécifiques
ou le logement permet d'intensifier les échanges. »

« Cantinolle

Le terminus de la ligne du tramway doit étre aménagé sur le site de Cantinolle.
Un parc de stationnement relais associé a la station y est également prévu. Il nous
semble nécessaire de considérer que la station du terminus, au méme titre que
celles situées le long de la ligne, soit traitée comme un petit centre urbain et non pas
une zone technique de bout de ligne.
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Les parkings construits en silo, libérant ainsi des emprises constructibles pour des
logements, pourraient étre mutualisés avec d'autres programmes et notamment des
logements, qu'ils soient construits dans une immédiate proximité, ou a quelques
distances, le long de la ligne de transport.

Les parcs de stationnement relais congus pour des utilisateurs qui viennent des
communes périphériques situées en dehors du territoire de la communauté urbaine
pourraient aussi étre utilisés par des habitants du centre-ville d’Eysines, par exemple.
Ils trouveraient a Cantinolle des places de stationnement produites a moindre co(t,
auxquelles ils accéderaient en utilisant la ligne de tramway. Ce renversement de la
logique encouragerait aussi |'utilisation du tramway et d'une maniere générale les
transports en commun, en externalisant le stationnement de la voiture, par rapport
au logement lui-méme.

254 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe Alexandre CHEMETOFF et associés

CAMPO DE CANTINOLLE : RESSOURCES 4,

®
®

®

Des stationnements plantés
Saint-Etienne - Plaine Achille

Maisons en bandes

Nancy - Plateau de Haye

De grands balcons plantés
m Milan

Logements et commerces
Nancy - Les deux Rives
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CAMPO DE STATIONNEMENTS

de Cantino

—

Le long de I'aqueduc : une promenade
piétonne

m
=

Dimanches et jours fériés
Station du tramway

Division parcellaire :
nouveaux commerces

I N m R
L IVIIIVITU TV 1O

Les jours de la semaine

Commerces ;
Avenue de I'Europe

Parking de plein air
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PLATEAUX A AMENAGER #™%

Zone d'activité

=

Maisons sur le toit

Plateau constructible Commerces existants
144 m?

Faire des courses

Cellule de base
45m?

Allée plantée

Parking silo
mutualisé

Extension possible
du logement 90 m?

Chaussée Serre inter-climatique —
Jardins privés

Dégager des vues

PLU -

Href-sol -

Coune da nrincine
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D. | Retour sur les situations construites a I'échelle grand territoire

Comparaisons de densités

Quoi de commun entre |'llot Sainte-Croix a Bordeaux et un quartier pavillonnaire a
Artigues, entre la cité du Dorat a Bégles et la cité de |a Libération a Floirac ?
Certains de ces projets que nous proposons sont tres denses comme les logements
de la Buttiniere. Cependant, le caractére ouvert et aéré du site donne a la densité
des batiments un caractére relatif. L'ilot dit de la Cancha a Pessac et celui du centre-
ville a Eysines sont comparables, pourtant les situations sont tres différentes. Il existe
autant de manieres d'aborder la question de la densité qu'il y a de situations et de
projets. La densité est une notion relative.

Echantillons des densités existantes et projetées
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« Nous pourrions décrire le territoire de la communauté comme étant constitué de
ses plus infimes différences. Il n'y a pas une maniere d'habiter cette ville étendue
mais autant de facons d'y vivre qu'il existe de situations.

La démarche des 50 000 logements, contrairement a ce que son intitulé méme

pourrait laisser supposer, n‘est pas massive ; elle devrait étre |'occasion de mettre en
ceuvre des manieres adaptées et différenciées d'habiter la ville. »

Typologies

L -

Q —— > g“: T
N Y - "'llﬂ"h._'
Cs T :m

Inmeutlevila

Immeuble balcon

Maisans de vile:

Lataliorsudios +

Parking reais évalutf

Maisons et dépendances

Immeuble panorama « sandwich »

Maisan de lisiere:

Maisons-serres

Tourartre

Maison superposse sur pilots
Tlot lsire avec parkings décaissés

Résidence etudiante
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G ouvrir les possibles », en savoir plus... )

01. Proximité immédiate

Rechercher une densité maximum sur les terrains attenants & la station de tram.

Mutualiser les usagas pour obtenir une mixité de programmes [parkings, legements, commerces. ).
Réinterroger les typologies et fonctions de la station - la station comme équipement (kiosque commercial,
stationnemant de deux rouss. ), péle d'échanga ou méme immeuble de logements.

SITUATIONS

A.09 - Tiot Mitterrand, Mérignac
ey |

B.0z-lio

LA/

t Bougnard, Pessac
e i

1 m£;

Ligra Ay, siation  Paychenia Ly &, sistier Fhirac Dravernont Ligres B st Bougnard

Nappe de stationnement < Résidanca Blaiza Paccal ¢ Parking ralei

Commercs : 1 puga et

{Red AReE { Noppo de stationremant
INTERVENTIONS POSSIBLES
i Lopementz sur pilotis 3 Canstruine sur les i Mutualization
Stationnement couvart au ric < commerce existants ¢ commerces/parkinglogements

@

Mg > o

i &

L Ly .
ROl ST T
£ Lopemants sur pilotic § Valorization et précarvation

i Stationnements au e ¢ dal'ecpace naturel exstant
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02. Le foncier propre du tram

Profiter des restes d'acquisition de |a CUB pour faire apparaitre du foncier invisible
Mutualizer, construire au dessus des programmes déja en place {parkings relais, zones d'exploitation, de
stockage ou d'entretien. . )

SITUATIONS

A.16 - Tlot Bouthier, Bordeaux A.24 - Tlot Griffons, Bassens
; SYINSS

Ligre A stabon Theers Barauge

i Dapotde tramway Parking relai i Tiseu pavillosaire peu dense
i Entratian, stockege : £

';_‘\:;%h
{ Voie femées de senvice Fiua Bauthiar { Fue doc gallons  Foncier acquis par la CUB
 pour le passage du tram
INTERVENTIONS POSSIBLES
{ Logements sur pilatiz
£ Production d'dnergie en toiture Parking gily mutualicé: : i Intarventions ponctuallaz

ralai 8t nouveeux logements |

{ Sinodrer dans lo bat existant
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03. Lhabitat individuel

Réintroduire du logement collectif dans les zones de logement indviduel mona-typologiques.
Construire les franges, les poches de stationnements. et les parcelles vacantes des lotissements.

SITUATIONS

B.OS - flot Sabrosa, Pessac D.04 - liot Ancké Blanc, Eysines

Lagna B, sistion - Passac Alustte

Ligrne (. station Samts Garmesne

¢ Tizsu pavillonaim i Impewza Andié Blanc i Flace Blaize Paccal
E § Tarmain peu axploité

H Se Lopementz individueks
i Grand espacs maturel £ 008 peu danss
INTERVENTIONS POSSIBLES
t Imtervani sur laz lisidres i Intervenir poncteellzment 3 Intereanie sur los tarraing
i our las terrains vacants i libres délaises

Extension des
3 danz les sectaurs individusls £ |ppementz individusls
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04. Habhitat Collectif

Considérer les nappes de stationnement comme du foncier invisiblz : construire au dessus ou déplacer
Conserver et/ou recréer des poches d’espaces verts en valorisant le terrain (parc, éguipements ).

SITUATIONS

B.13 - Tlot Libération, Talence

oW

Ligne E. staton Pawtt

i Bitimant R+10 i appa de stationnemant

i Stationnamant
couwart

' Avanue du
1 Maréchal Leclarc

INTERVENTIONS POSSIBLES

¢ Canstrui sur ke stationnement

Construira antra laz bEtiments i Constrirs sur las batimants
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05. Les zones commerciales

Considérer les nappes de stationnement des centres commerciaux comme du fencier invisible.
Reéorganiser et mutualiser le stationnement
Créer des lieux de vies 24h sur 24 et 7) sur 7 en créant de nouvellas mixités.

B

SITUATIONS

A26 - Tlot des Quatre Pavillons, Lorment C.01-Tlot Toulouse, Bagles €.12 - Tlot Counord, Bordeaux
i 2 : - . i

1 Péla cormmercial i Suparranché ATAC, Simgly Market, |
commance de quartier _'

i ales Quatre Paviliones

! Parking du centre commercial i Nappe de stationnement ! Parking

INTERVENTIONS POSSIBLES
£ Equipaments sportifs ¢ Lopements et commeIces, : Petts collectfs
Lo it reconstitution d'un flot rvanis en tissu constitug

L i e it 81 mu twalization
£ Parkinpzilo i Mouvelles miatés H .
mmdui:i i Ia logemant et ls commerce i Packing silo mutualisé commercas;parking/logaments |
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0. 06. Les zones dactivités

I3 @ m b Créer une nouvelle mixité dans les zones d'act ivité tertiaires, universitaires, ou industrielles.
’ ~ __ > Favoriser la proximité travail/logement.

Occuper les espaces vacants, mutualiser |es stationnements.

SITUATIONS

A0 - Tiots Fiffel, Mérignac B.10 - llot des Arts, Pessac TTM.09 - Tlot Duvert, Blanquefort

A T——

LA stition Magodes

; Lome d'activité : Tram B i Voie farréa du Médoe

Gare de Blanguefet

s
S 5%

5 ﬂ::?
?" \?
i Sectour de I'universith i
g o i daPessac/Talence i Zone induztrielle & tés
faible dengité
INTERVENTIONS POSSIBLES
¢ Se pliszer deng be tissy exitent : Lopements étudients Tram train du Médoc

i pour introduing une nayvedls mixe

Racompazsr dos parcelles
i pluz denzes
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07. Les infrastructures

Prafiter des interconnexions du tram avec la Rocade ou les TER pour densifier ces pbles d'échange,

Créer une visibil ité pour les bursaux ou activités et positionner les lagements en amiére-plan, protégés des
nuisances.

Réinvestir autrement les terrains délaissés aux abords des infrastructures.

B.23 - Pont ¢ Acquitaine, Bordeaux TTM 03 - Tlot Camille Maumey, Bruges

Ligres & st Les Fira Lt 8, stetiery - o Gl

¢ Eshanpaur Rocade/Avenue Magaedas i Pantd'Acquitaine

; Tizzu pawillonnaire

: Parcallec antre deux

La Garonre © infrestructures farovisies
INTERVENTIONS POSSIBLES
i Parking Silo i Constrection entre i Rdinvestir les termaing

{ Inerannexion avec |e tram i lez piles du poat: | délaissds dec infrastructures

Logarments sur pilotiz
: sur la Gamnne
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08. Les franges de ville

Habiter les lisiéres de la ville, profiter du grand paysage.

Profiter des vides consarvés pour valoriser les tarrains de construction aux abords du paysage naturel
Préserver image bordelaise de la campagne en ville - habiter prés des champs, des terrains agricoles ou
das vignes.

SITUATIONS

Lgre A, sintion Pama Mandis Fans: Ligre B stabion . Unitec LgeC szt Parc ces Epanitons

: Vignes i Vigaes i Cité Universitaire du CROUS i Parc de stationnemsant
i £ i \illape 3

 Chasaudy £ Avanus Piens i ‘o
i Chéne Vart 2 Mandes-France : Nappe de Stetionnement i Pare doc axpasitions

INTERVENTIONS POSSIBLES

i Compléter be tissu existant...

uwaaux logaments dtudiants i Nouvaay quartier

_ ..Slﬁl!lllpl‘l‘i; ‘? TS =
i dospaysages Chateau du H z
i gwceptionnels ¢ Chilne Vert préoend i Espace naturel & prégerver
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09. Sports et loisirs

Densifier autour des terrains de sports, cimetigres, pares. . pour adosser |e logement & un espace naturel.
Profiter plainement de |eurs ressources (espace public, lipu de vie, espace vert, .|

A.27 - Tlot Bouluguet, Cenon B.12 - Tiot des Facultés, Talence D.06 - Tlot Sulky, Le Bouscat

Ligre A, staticn Peliezn Ligna: B, smhen Framgoes Bomes Ligrm I, 522 Ir Suliy

: Temmaing de zparts i Terming de oportz
H i du cempus Francals Bork

v bmias

s

H

{ La pare Palmer ¢ Rue Aristide Briand  Allés Pierre da Coubertin § Tormainientainamoat

: Hippadroma du Boustat

INTERVENTIONS POSSIBLES

LeSulky i Logaments sur pilotiz
i Logements béméficiant de 'ouverture sur i Lopements étudiants i Parkingz au KOG

{ le grand paysege

Franguis Bordas ._%"" -
'

Le Fal l==:111 ] i
pare Faimer pi 4 Tirer parti dag grends aspaces
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Eysines, maison agrandie dans le termps

Corlerrnbrie,
Avearnt
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(« une boite a outils pour |'habitat » en savoir plus... )

01. L'habitat évolutif

Ce n'est pas aux familles qu'il appartient de s'adapter & leur logement, mais au logement de pouveir répondre &
leurs besoins au fil du temps.

L'évolutivité des logements permet de s'approprier son « chez soi » afin de le faire cormespondre & ses envies, ses
besoins et ses moyens. Imaginer un parcours résidentiel au ceeur de son propre logement.

Construire I'armature du logement, la « base-vie » qui constitue I'invariant, la base, le
référentiel qui détermine le prix du logement.

Construire une piéce en plus pour accueillir un aieul, un ami, pour donner de I'autonomie
 un adolescent. .. Cette piéce peut devenir dans le temps une source de revenus en la
lowant.

Transformer au fil du temps son logement par addition de petites constructions légeres,
elles-mémes démontables et transformables.

Valoniser les espaces extérieurs en les déclinant en autant d'espaces 4 vivre - cour,
jardin, patio, treille. ..

Chaque espace permet des usages différents selon le jour et la saison : bricoler,
se [eposer, ranger, jouer, manger. ..
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Floirac, calagettes de rangement

Eysines, maison en deux parties
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02. Externalisation

On cherchera & optimi

la e ion de log pour permettre d'externaliser les fonctions annexes,

logement.

mutualisables, partagées. Le logement répand aux contraintes actuelles de compacité et d'adaptation de
ses surfaces aux capacités financigres des habitants, les autres fonctions étant construites en dehors du

s

Circulgtions §

+ prolongements extérieurs :

des logements

Sortir du volume du logement ce qui ne nécessite pas le méme niveau de confort ou qui
occupe une place importante et qui pourrait &tre affecté & des surfaces utilisées par les
habitants eux-mémes : buanderie, chavffe-eau. ..

Les espaces de circulation deviennent des espaces de convivialité et d'échange. Ils sont
des seuils entre espace public et espace privé, des « rues » qui distribuent les loge-
ments. lls prolongent les logements pour étre accueillant & des pratiques collectives ou
individualisées.

La cellule de base, « la base-vig », accugille le noyau familial. Celui-ci évoluant, une
pitce supplémentaire est nécessaire. Les logements peuvent s'agrandir, se compléter
par des pigces supplémentaires pour accueillir un membre de la famille ou constituer, &
terme, une source de revenu.

Par extension, on peut retrouver dans un i ble ou un ble d'i ble des «
piéces partagées » pouvant faire office de chambre d'amis, de liev festif ou de résidence
secondaire « de proximité »,
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Nancy, 75 logements 500 places de parking rde commercial

30 logements R+1
Aprés, mixité de typologie dans un méme quartier
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03. Mixité

Accueillir dans un méme ensemble différentes fonctions, différentes populations. Permettre dans le temps
et dans I'espace leur cohabitation en créant des synergies entre chaque partie, chague occupant.
+ % +

; Logements Cabinet médical Faire en sorte que la plupart des opérations accueillent des populations différentes, tout
i en veillant au confort et au respect de chacun. Tirer profit de la relation de proximité
entre les programmes pour créer des lieux communs : commerces, services, aide & 13
personne, espaces extérieurs. . .

i Rempe jardin Associer les programmes pour optimiser les colts de construction et profiter des qua-
lités complémentaires de chacun des programmes. L'arrivée de nouveaux habitants

§ Type “maisons sur e oit génére de nouveaux besoins qui & leur tour bénéficient aux autres, 4 d'autres moments

2 1 Serre des circulations de la journée et de la semaine.

Maisons dz ville i Batiments existants  © Logements neufs La question de |a densité est autant une question de diversité volumétrique et

i typologique que de hauteurs. Retrouver dans chaque opération, sur un flot ou dans un
quartier, des formes et des tailles différentes pour enrichir la ville dans sa diversité et
s0n hétéroganéits.
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Rotterdam, logements sur pilotis au dessus d'un parking

El Masnou, Barcelone, logements construits sur la station de train
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+ + +

04. Superposition de programmes

La superposition des programmes permet de densifier les constructions, de tirer parti des contraintes
propres & chacun d'entre eux (structure, accessibilité. . ) et de mutualiser les fonctions. Cest aussi la
capacité d'ajouter de nouvelles fonctions a des batiments existants pour les redynamiser et leur donner de
la valeur

Les emprises de stationnement peuvent servir de base & la construction de programmes
en intégrant la contrainte structurelle de la trame qu'elles induisent,

L'emprise d'une station de tramway est aussi un terrain constructible.
Dans I'ultra proximité du tram, ces nouvelles constructions créent un nouveau paysage
du transport en commun.

Superposer, imbrigquer des logements, permet de construire des batiments compacts, en
dégageant des espaces exténieurs directement accessibles depuis les logements - cour,
terrasse, jardin.
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La Courneuve, Maison réhabilitée en maison des sports

Bordeaux, logements BBC en construction dans une ancienne fabrique  Eysines, exemple de superposition
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05. Reconversion, transformation

50 000 nouveaux logements ne doivent pas rendre obsolétes ni exclure les existants. Au contraire, ils
doivent les valoriser et sont aussi l'occasion de les transformer.

§ Batiment existant

: Bitiments existants

i Jarding

Ajouter, compléter, amender des batiments existants pour tirer parti des investissements
passés et mettre & profit des situations enviables. Tirer avantage de |'arrivée de nou-
wveaux logements pour améliorer les situations existantes dans un principe de réciprocité
et de partage.

Augmenter les surfaces habitables (prolongement de pigces existantes, piéces
supplémentaires, prolongement extérieurs. . ), améliorer le confort (thermique,
acoustique. . | des logements existants par des adjonctions.

Ne pas démolir systématiquement. Imaginer une reconversion des batiments existants
pour des programmes temporaires ou pérennes. Se servir des existants pour ancrer les
nouveaux programmes dans le site.

Compléter les tissus existants en construisant dans les dents creuses, les espaces non
utilisés et en les densifiant les diversifier et les rendre plus attrayants. Prendre exemple
sur des modéles existants de diversité pragrammatique cohabitant dans le méme lieu.
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Genéve, wles Zabouches», immeuble de 21 logements 4 bail associatif ~ Saint-Cloud, lle-de-France
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06a. Mutualisation des usages

S'inspirer des exemples d'habitats participatifs et coopératifs pour imaginer de nouveaux partages, éco-
Q nomiser et gagner de I'espace pour le logement. Développer et susciter des systémes d'entraide entre les
S personnes.

Des jarding potagers ou d'agrément peuvent &tre créds, Le jardin est un endroit ob I'on
peut se rendre en sécurité, on peut y &tre seul ou en famille, y déjeuner le dimanche
midi avec ses amis. Il peut 8tre situé 3 proximité du logement sans nécessairement

y &tre accolé. La mutualisation des jarding permet d'envisager des services partagés
[collecte de I'eau pour arrosage, équipement et outillage partagés. . |

Certaines fonctions ne sont pas utilisées quotidiennement. Ces fonctions {buanderie,
salle de réception, atelier de bricolage, chambres d'amis. ..} peuvent 8tre implantées &
proximité des log dans desc ions spécifiques ou intégrées aux volumes
batis.

Esma collectit
4 léchelle du bitiment

A l'échelle d'un immeuble, dans une méme cage d'escalier, des fonctions peuvent étre
partagées. Dans le cas de logements étudiants ou pour personnes &gées, une cuising ol
I'on peut préparer un repas pour ses amis, une salle pour se réunir. ..

28150 000 logements autour du transport collectif



Equipe Alexandre CHEMETOFF et associés

Mérignac, V*

Meérignac, local commun pour vélos et poussettes
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)
ﬁ‘@ 06b. Mutualisation et externalisation
> | desservices
% P ’ Minimiser I'impact spatial d'une fonction, d'un programme, a I'échelle de plusieurs programmes pour opti-
e miser les emprises construites et favoriser les échanges entre habitants.

Activités au i, logements; Chague programme est indépendant du parking. Ce demier est construit, soit dans le
aux étages; volume d'un autre programme, sit dans un bitiment spécifique. La gestion est confiée &
; une structure dédiée qui assure I'utilisateur de trouver une place.

L'évolution des déplacements individuels permet d'envisager une autre utilisation de
I'automobile mieux partagée. La mise & disposition de voitures permet de réduire le
nombre de places de stationnement. La voiture partagée devient un complément du
transport en commun..

Mise n place de véhicules panagés _

L'espace non bati peut Btre affecté, en fonction des jours et des saisons, 4 des usages
différents afin doptimiser I'utilisation de I'espace. Par exemple, une cour de récréation
devient une placette, une aire de jewx, un square lorsque |'écale est fermée.

Une personne est responsable de la gestion et la maintenance au quotidien d'un en-
semble d’habitations situées dans un méme périmétre. Cette personne peut aussi bien
assurer le petit entretien, la collecte des poubelles (dont le local est externalisé des
immeubles de logements) que la réception de colis. ..

< 7
i i Quertier d'une ville
i llgt $'habitations
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Cenon, escalier public aménagé contre un immeuble de logements
collectifs

Meérignac, chemin dans I'espace naturel entre des logements
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07. Espace urbain, espace public

Les nouveaux logements ne peuvent Btre envisages sans une réflexion sur leur environnement en termes
d'incidence et d'impact afin d'améliorer les parcours et créer les conditions d'une bonne intégration dans
les tissus constitués. L'espace public est un préalable & I'implantation de nouveaux logements.

Améliorer les parcours du quotidien entre son logement et les transparts en commun,
entre I'aire de jeux et les commerces de proximité. Bien habiter son logement, ¢'est bien
vivie dans son quartier.

Le foncier disponible est une réserve de constructibilité. C'est aussi une ressource pour
proposer de nouveaux espaces urbains & partager qui profitent autant aux nouveaux
arnivants qu'aux actuels habitants.

Les nouvelles constructions contribuent & I'amélioration des tissus existants en introdui-
sant de la diversité programmatigue et/ou volumétrigue.

Valoriser 'espace non béti en proposant de rendre accessible par des cheminements,
des parcours, qui permettent de le traverser et de relier des quartiers situés de part et
d'autre. Pratiquer la « campagne intérieure » comme un espace partagé et gratuit.
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Cenon, logements collectifs face a la campagne

Cenon, maison construite contre le coteau adaptée au paysage Sainte-Genevigve-des-bois, 21 logements en lisiére de bois
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08. Des constructions situées

Le temitoire de la CUB est civers. On habite dans différentes villes d'un méme temitoire. Les situations

% varient selon les lieux, les orientations, la topographie. Les projets tirent parti de toutes ces « contraintes
/ » pour devenir des ions spécifiques valorisant 2 leur tour leur propre environnement.

Dégager des vues, adapter les volumes construits 4 la topographie pour éviter les effets
de barrigres ou valoriser les tissus dans leur ensemble et non pas seulement ceux qui
sont au premier plan,

Construire la lisigre de la ville, imaginer des constructions qui profitent de ces situations
enviables sans « privatiser » ces espaces en laissant passer le regard et en ouvrant de
NOUVEALX PATCOUTS.

.  Parking Prafiter de |'arrivée de log pour fi le paysage des emprises
§ Grande surface i monofonctionnelles, dans un souci de réciprocité ; constituer un environnement agréable
: H pour les logements et améliorer I'image de ces emprisas pour leurs propres usagers.

Logements i Toiture plantée ”
£ i ¢ Lagaments

Parking Parking
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09. Adapter le foncier

Un enjeu majeur de la consultation est d'optimiser le foncier existant et de proposer des modes d'occupa-
tion respectueux des sites dans un souci d'écologie et de rationalisation. Le foncier est une ressource, qu'il
convient & ce titre de respecter, de valoriser et d'utiliser d'une fagon économe.

Le foncier est adapté & Ia taille des opérations (et réciproquement) afin d'éviter la créa-
tion de nouveaux délaisseés ou de surenchérir le codt des projets. C'est aussi une fagon
de gérer les espaces non bétis afin de leur donner une qualité et un rdle dans la ville.

Considérer les infrastructures routiéres d'entrée de ville comme autant de situation
d'avenir. Rendre constructibles les rives pour accueillir des programmes compatibles
avec le niveau de contraintes actuel afin de valoriser et développer le foncier dans son
épaisseur. En contrepartie, faire évoluer les infrastructures dans le sens d'une plus
grande urbanité (limitation de la vitesse, réduction des emprises. . ).

Construire dans les interstices, dans les délaissés de voiries. Dégager un « foncier invi-
sible », disponible et desservi pour des programmes « incidents » connexes aux 50 000
logements : bureaux, activités, parkings, services. ..

Construire sur les emprises dédiges aujourd hui aux parkings relais en conservant ou non
cette fonction. C'est un foncier évolutif, qui pourra s'adapter, dans le temps, aux nou-
velles pratiques de déplacement,

Le montage des opérations associe grands et petits projets (en taille] afin de mutualiser
les budgets et construire de fagon assez équilibrée les logements. La mutualisation des
services et des fonctions sert & optimiser les dépenses sur une échelle suffisamment
grande.

289 | 50 000 logements autour du transport collectif



Genéve, wles Zabouchess, immeuble de 21 fogements & bail associatif

i

Bassens, jardins en pied de maison

Cenon, jardins suspendus en extension de chaque logement
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10. Len-dehors du logement

Le volume du logement est devenu assez normalisé par les réglementations et les capacités financiéres
des ménages. Imaginer des prolongements extérieurs, des extensions possibles quelle que soit la situa-
tion, est un enjeu important pour redonner I'envie de vivre en ville en bénéficiant d'espaces d'agrément &
proximité de son logement.

Un jardin non loin de son logement, & quelques dizaines de métres, pour venir passer
quelques moments de détente en famille ou jardiner avec ses voising.

)

Les logements situés en rez-de-chaussée des immeubles sont prolongés de plain pied,
par un espace extérieur, cour ou jardin, qui, en plus des appropriations possibles,
protége et met & distance les regards indiscrets comme un seuil vivant, interface entre
espace public et espace privé.

Les logements situés aux étages bénéficient d'espaces extérieurs & la fois espaces
privatifs et espaces de distribution (le cas échéant). En fonction des orientations et des
pices concermnées, ces espaces jouent le rdle de pitce supplémentaire (occultation
partielle possible), de protection solaire. ..

Les toitures constituent des espaces souvent dédiés & I'accuel d"édicules techniques.
Compte tenu de la topographie bordelaise et de la faible hauteur des constructions, le
moindre point haut constitue un observatoire sur la géographie alentour. Les terrasses
dewi des esp partagés comme une véritable « cinquiéme fagade active », ou
comme de nouveaux terains & batir, pour une ville des toits.
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La Riviere, maison & patio

Bégles, vue sur la campagne depuis un appartement Floirac, maison Lemoine, relation intérieur-extérieur

g AT Y
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11. Len-dedans du logement

Si notre capacité a influer sur |'économie interne du logement (taille, disposition. ..} est limitée, il est
possible d'apporter & la marge des améliorations aux « plans types » du | L' tiel est é
d'une « base-vie » économe et compacte, afin de limiter les parties chauffées et isolées, Elle répond aux
normes et réglementations en vigueur, les autres fonctions pouvant Btre développées dans Ie temps et
dans |'espace plus librement.

Distinguer la structure (Iinvariant) du second ceuvre (I"évolutif) afin de conserver dans le
temps la capacité d'adaptation du logement aux contraintes normatives et aux évolu-
tions familiales.

Des possibles o ; ) )
: Privilégier les vues, les ouvertures sur I'extérieur. Ne pas concevoir le logement comme
devant se protéger de son environnement, mais, au contraire, imaginer qu'il en fait

partie intégrante.

Proposer des espaces intermédiaires, entre dedans et dehars afin de pouvoir, au fil des
saisons, agrandir 'espace et vivre différemment son logement.

Ne pas finir nécessairement les logements pour laisser une marge d'adaptation et d'ap-
propriation selon les occupants et les moyens de chacun.

Privilégier les appartements traversants ou bénéficiant d'au moing deux onentations afin
d'optimiser I'ensoleillement et multiplier les vues et les ambiances.
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Nantes, Nefs de la Loire o y
Avant Aprés, réhabilitation des hangar et conservation de la structure

Nancy, Bureaux, recueil des eaux
de toiture dans les fossés de stoc-

kage et d'infiltration Floirac, toiture des bureaux décollée du batiment pour le ventiler

_— —
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12. Maitriser le climat

La maitrise du climat st un enjeu important pour les nouvelles constructions. Economie d'énergie, écono-
mie de gestion, ces dispositions ont malheureusement tendance & surenchérir le colit des constructions.
Leur incidence sur 1a taille et le confort général des logements n'est pas négligeable.

Les moyens & mettre en place & I'échelle de la ville n'intéressent pas seulement les constructions. C'est &
|'ensemble du systéme qu'il faut réfléchir pour permetire une interaction entre « dedans » et « dehors » et
surtout entre le nouveau et I'ancien.

De grands abris urbains protégent les nouvelles constructions et créent des espaces
« interclimatiques » entre dedans et dehors qui bénéficient aux logements. Cas espaces
ouverts mais couverts constituent des nouveaux espaces appropriables et partagés.

La toiture peut devenir par sa forme un support intégré de panneaux solaires et photo-
voltaiques. Orientée au sud, elle assure un ensoleillement maximal et propose au nord
un éclairage zénithal de qualité.

L'eau est une ressource et un bien précieux. Maftriser le cycle de 'eau permet de faire
des économies & I'échelle du logement (eau grisel, de I7lot (géothermie et arrosage) et
de la ville (assainissament alternatif ne nécessitant pas de nouveaux réseaux de col-
lecte).

Des dispositifs simples (terrasses, treilles, plantations. . ) contribuent & protéger les
logements tout en offrant des qualités d'usages supplémentaires.

Le bioclimatisme est une des solutions qui peut &tre assez simplement mise en place. Il
ne nécessite pas une technologie complexe, il joue sur des éléments maitrisables et son
entretien n‘engendre pas de colt important.
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Architectes, urbanistes, mandataires
GRAU, architectes

IDEA, consultants

D. Boudet, conseilleur urbaniste

T. Lavergne, paysagiste
3E, environnement

Morceaux choisis

- Blanquefort Gare

- Blanquefort Andrian
- Blanquefort Laroque
- Bruges Terrefort

- Bruges Ausonne

- Bruges Béquignaux

- Saint-Médard-en-Jalles - Le Bourdieu
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A.|Un modéle de programmation urbaine qui amplifie les valeurs
bordelaises

> Retour sur la question posée par la maitrise d'ouvrage

4 )
50 000 logements nouveaux dans la communauté urbaine n'est pas un saut quantitatif
important dans |'histoire de la ville. Cette production ne se verra pas tant dans le paysage
que dans le mode de fonctionnement du territoire. Toutefois, en s'emparant de cet objectif
en amont, comme un « projet urbain », on est mieux a méme d'aborder la question d'une
maniére globale (qualité de I'habitat, offre de services, nouvelles proximités, économie
des sols) et de définir des stratégies opérationnelles adaptées. L'enjeu est d'accueillir de
nouveaux habitants et de ne pas en perdre. Pour cela, il convient d’amplifier les valeurs du
territoire, de diversifier |'offre de logements pour répondre localement aux trajectoires
de vies, d'organiser les tissus de relations sociales en « périphéries » en s'émancipant du
tropisme de la ville centre.

. J

50 000 logements : une rupture ?

« Le chiffre de 50 000 pose au préalable la question de la quantité. Est-ce beaucoup ? Peu ?
Ces logements marqueront-ils une vraie rupture ?

Le rythme de construction a l'intérieur de la communauté urbaine était jusqu’a maintenant
de 4 000 logements par an. L'ambition affichée de 50 000 logements devrait nettement
accélérer les choses (le nombre de logements a construire par an passerait a 9 000) mais
cette croissance reste a priori tout a fait absorbable.

Quantitativement, il ne s'agit donc pas d’une vraie rupture. Néanmoins, ces chiffres posent
question parrapporta |'étalementde la ville. Unlogement dans la CUB consomme aujourd’hui
en moyenne 343 m2. C'est une agglomération trés étalée, peu dense, qui s'étend d‘ailleurs
bien au-dela des limites de la CUB. A titre d'exemple, l'aire urbaine de Lille est 5 fois plus
dense que celle de Bordeaux. »
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Le logement comme projet urbain

« 50000 logements représentent théoriquement un morceau de ville d'une certaine ampleur.
Cela correspond a peu prés a 5 millions de metres carrées shon, a 120 000 habitants potentiels
(La Rochelle et Angouléme réunies), ou encore au centre-ville de Bordeaux. Cependant, ce
chiffre important n‘aura a priori jamais une visibilité en tant qu'aménagement continu et
reconnaissable - il est destiné a étre parsemé sur I'ensemble de I'agglomération et a étre
absorbé par la métropole bordelaise.

Larupture, ou plutét la différence, avecles 42000 logements construits pendant les ? dernieres
années se situe dans la prise de conscience du potentiel que cette échelle représente et
dans la maniere de s'y tenir dans |'élaboration d'une stratégie opérationnelle. Nous sommes
convaincus que ces 50000 logements peuvent changer la donne, slrement pas par leur
visibilité mais par les changements de fond qu’ils apporteront a I'échelle métropolitaine. »
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Le devenir métropolitain

« Bordeaux, par sa situation géographique - une métropole isolée (Toulouse est a plus de
200 km, La Rochelle a 180 km) - doit pouvoir tout offrir. Contrairement au systéme du nord
de I'Europe, composé d'une constellation de villes souvent complémentaires, La CUB pour
sa part atteindra un réel statut métropolitain qu’en réussissant a garder les populations
qui la quittent aujourd’hui (surtout les familles), et en attirer des nouvelles. Ce changement
graduel passe par une accélération de la production de logements et surtout par une offre
plus variée programmatiquement et économiquement.

Le devenir métropolitain de la CUB passera inexorablement par l'augmentation des
trajectoires individuelles et la superposition d'autres logiques territoriales que celle de
I'extension de la ville centre. L'état des lieux des déplacements urbains des bordelais,
permet de constater déja aujourd’hui que la voie a déja été prise.

Le devenir métropolitain est une question qualitative avant d'étre une question quantitative.
Cette transformation progressive doit s'appuyer sur ses qualités intrinseéques en les amplifiant. »
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A.1 | Prendre en compte les valeurs du territoire dans les mécanismes
d’aménagement : les « conditions bordelaises »

A l'appui d'une reconnaissance des valeurs du territoire bordelais, au sens large du
terme, les auteurs fondent leur démarche selon quatre « hypothéses » : logement +
transport= ville, les échelles de mixité, les prédominances territoriales et la question
des formes de densités contrastées : horizontales et émergentes.

4 HYPOTHESES

1. LOGEMENT + TRANSPORT =VILLE 2. PREDOMINANCE TERRITORIALE
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3. ECHELLES DE MIXITE 4. DENSITES HORIZONTALES

ET DENSITES EMERGENTES
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A1.1 | Logement + Transport = Ville

(
Le territoire vécu et parcouru par les bordelais est multiple (META-TERRITOIRE au-dela

de l'aire urbaine avec de multiples qualités). Le modéle urbain contemporain se fonde sur
le mouvement (MOBILITE) et s'émancipe du tropisme du « centre historique ».

Toute la ville est connectée (LOGEMENT + TRANSPORT = VILLE) ; les relations
gu’entretiendront chacun des 50 000 logements avec la ville ne se résumeront pas a
I'espace physique immédiat ni a leur lien a la ville centre, mais prendront en compte de
nouveaux espace-temps fabriquant de nouveaux voisinages. )

\

<Echoala question 2 : mieux partager les ressources et services ? Comment donner envie
d’'habiter la diversité des territoires ? > )

* Méta-territoire

« Alors que la superficie de la CUB est égale a 55 000 km?, son véritable territoire vécu
semble s'étendre bien au-dela.

A titre d'exemple, la superficie de I'aire
urbaine de Bordeaux (périmetre basé
sur les déplacements habitat-travail)
est 7 fois supérieure a celle de la CUB.
Par ailleurs, la définition de cette ville
comme un modéle concentrique (avec
une succession de zones de plus en
plus éloignées du centre, et du coup
de moins en moins urbaines) n‘est pas
assez complete pour décrire la vie
urbaine actuelle.

Un méta-territoire allant de la cote
atlantique et la forét des Landes a l'entre
deuxmersetLibourne estrégulierement
pratiqué et parcouru par les habitants
de la CUB. Ce territoire comporte un
ensemble d'écologies : I'océan, la forét
des pins, les vignobles, la mobilité
individuelle... qui ne sont pas toutes
présentes a l'intérieur du périmetre de
la CUB mais qui participent toutes a la
définition des conditions de vie dans ce
dernier. »

¢ Logement + transport = ville

« Penser la ville comme un systeme composé essentiellement de logements et de transports
permet d'ouvrir la question et d'imaginer le logement comme un systeme dynamique.
Cela permet d'inscrire ces 50 000 nouveaux logements dans un cadre métropolitain
basé sur le mouvement. L'environnement d'un logement ‘bien connecté’ n'est pas juste
un espace physique mais aussi un espace-temps qui comporte une multitude de choix
et d’environnements urbains différenciés. A I'échelle d’'un quartier, un réseau de mobilité
produit des couches invisibles de temporalité, de flux, de changements et d'intensités.
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Cette hypothése n'exclut pas catégoriquement l'idée d'une ville de proximité, mais elle
tend a relativiser la pertinence de son systématisme. Avec un réseaux de transport isotrope,
qui combine les transports publics (tramway, bus) et les mobilités individuelles (vélo,
voiture, piéton), la CUB offre une forte flexibilité et des vrais choix a ses habitants. Nous
pensons que cette flexibilité, combinée a une offre de logement diverse peut offrir un vrai
paysage métropolitain a ses citadins, une métropole faite d'intensités urbaines diverses et
multipliées. »

* Mobilité
« La mobilité omniprésente dans le territoire de la CUB et la liberté des mouvements
produisent des réseaux bien plus complexes que
ce que laisse envisager la structure en étoile du
réseaux de tramway. Lorsque l'on regarde de
plus pres, il ne semble pas y avoir de territoire
complétement statique. »
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A1.2 | Des échelles de mixité

/ )

Partant de cette ville « connectée », la mixité fonctionnelle et sociale peut s‘organiser
a différentes échelles de territoires, corrélées aux différents modes de déplacement
(les connectivités). « La mise en place des différentes échelles de mixité permet de
créer une métropole plus poreuse, dans laquelle les différents fragments coexistent et
les personnes naviguent ». Ceci engage a relativiser avec réalisme la pertinence de la
recherche de « la ville de proximité », au sens historique du terme, ol tout est partout a
portée de main, en bas de chez soi. )

< Echo a la question 2 : mieux partager les ressources et services ? Comment habiter «
moins loin » ? > )

« Dans un avenir métropolitain proche, Bordeaux, comme métropole isolée, et la CUB
doivent tout offrir. C'est déja presque le cas dans le centre-ville de Bordeaux, ou la mixité
correspond a un ensemble de fonctions
différentes dans un périmétre restreint,
qui regroupe plus ou moins tout ce
dont une personne peut avoir besoin
pour bien vivre (logement, commerces,
équipements, culture, espaces verts...).
Mais la CUB n'étant pas un modele
radioconcentrique, elle regroupe des
modes de vie réellement différentiés
(les habitants dans le centre de
Bordeaux vont peu en périphérie et
se déplacent souvent a Arcachon, les
habitants de la périphérie se déplacent
de plus en plus de périphérie en
périphérie) qui ne se croisent pas tous
entre eux et la proximité du centre-ville
reste « éloignée » (physiquement et
psychologiquement) pour de nombreux
habitants. »

« Le modéle de mixité de la ville centre

est actuellement mimé dans des cadres spécifiques de la communauté urbaine, par exemple
le quartier Ginko au bord du lac, mais il ne peut en aucun cas se généraliser. Nous pensons
qu'il est aussi possible dans la CUB, parce qu'elle forme un territoire isotrope et fragmenté,
de vivre dans un environnement « mixte », a condition que I'environnement immédiatement
a portée de main offre un ensemble de qualités et usages différents, méme si ils ne sont pas
mélangés dans un périmétre trés restreint (un grand parc accessible par vélo + un centre
commercial a deux arréts en tramway + un cinéma accessible en bus + ...) »

305 | 50 000 logements autour du transport collectif



Equipe 51N4E

« Les modeéles actuels d'une ville de proximité, déroulée le long des lignes de tramway,
ne peut, et ne doit, étre appliquée partout et la mise en place des différentes échelles de
mixité permet de créer une métropole plus poreuse dans laquelle les différents fragments

coexistent et les personnes naviguent. »

GRAPPE DE BRUGES : ECHELLES DE MIXITE
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A.1.3 | Des prédominances territoriales

{a NATURE (grand paysage et jardinée), le VIN (horizontalités dans le paysage, paysage

inattendu dans la ville, la dimension culturelle) et le CLIMAT (écosystéme et douceur de

vie) sont les atouts de la métropole.

« Les différentes qualités du territoire s'expriment aujourd’hui mais ne sont pas pleinement

exploitées ». Ceci suppose un changement de regard. Les « conditions bordelaises » sont

aussi « autour » du centre ville patrimonial et font contrepoids. Ce sont elles qui doivent étre

mieux révélées et devenir le « référent culturel et spatial dans la maniére de faire ville. » )

N

C Echo a la question 2 : comment mettre & profit, pour le plus grand nombre, la diversité\
des territoires ? >
- J

« L'absence de grande barriére topographique, la continuité territoriale et les attracteurs
puissants en dehors de la CUB (le bassin d’Arcachon, les vignobles...) neutralisent le poids du
centre. Les différentes qualités du territoire s'expriment aujourd’hui (les Jalles, les coteaux,
les pins, les conditions climatiques, les microtopographies) mais ne sont pas pleinement
exploitées par les mécanismes de I'aménagement.

La vision de la CUB comme une ville-territoire implique un changement de regard sur les
différentes composantes de I'agglomération. Nous émettons |'hypothése que dans une
perspective de développement métropolitain le territoire doit prendre une place plus
importante que celle jouée par la ville centre : c'est-a-dire que le territoire devient un référant
culturel et spatial dans la maniére de faire ville. »
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e Le vin

« Plus que le produit de renommé, le vin est ici un élément physique et culturel a la fois. Les
vignes contribuent a la fragmentation, a la limitation et a l'identification du territoire. Elles
forment une couche de 80 cm, accentuant I'horizontalité du territoire. »

i

¢ La nature

« Dans ce territoire fragmenté (en dehors du centre-ville de Bordeaux) on remarque une
présence quasi-continue du paysage dit « naturel », s'infiltrant subtilement dans la ville, au-
dessus de l'urbanisation horizontale vers la Garonne.

Le paysage bordelais apparait alors comme une méga forme : une forme complexe et de
taille importante qui définit, sans pouvoir étre identifiée de maniere figurative, la perception
d'un grand territoire. La présence de la méga forme naturelle est renforcée par les relations
trésriches qu’entretiennent les infrastructures bordelaises (la rocade, le tramway, les parkings
relais...) avec les zones naturelles. Elle est renforcée surtout par un ensemble d'utilisations
trés urbaines de ces zones naturelles par les bordelais. »
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¢ Le climat océanique

« Le climat bordelais est défini comme un climat océanique tempéré. L'équilibre entre les
données météorologiques et les qualités des sols permet 'existence d'un écosysteme des
vins bordelais mais aussi une maniére douce et détendue de vivre et pratiquer le territoire. »
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A.1.4 | Densités horizontales et densités émergentes

/
LURBANISME HORIZONTAL (depuis plusieurs générations) et les EMERGENCES

COLLECTIVES (quasi balnéaires, nourries des qualités territoriales et CLIMATIQUES)
participent de la singularité du territoire. Ce sont des modes d’habiter qui entretiennent
un rapport a la nature privilégié (au sol, a I'’étendue). Ce sont des typologies d’habitat
a fort potentiel de densité. A I'inverse, construire la ville partout dans des hauteurs
intermédiaires (R+3 a R+7), a performances de densités équivalentes, fabriquerait une
ville moins poreuse a la nature et plus « standard », loin des qualités des « conditions
bordelaises ».

J
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< Echo a la question 3 : Comment tirer parti des proximités avec la nature et les grands
paysages ? Comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en espace ?

« Il faut que les nouveaux logements dans la CUB puissent trouver ou développer un vrai
rapportau territoire. Ce rapport peut étre physique (un petit jardin méme dans des conditions
de densité, une proximité immédiate a un élément naturel...) ou (et) visuel (vue sur le grand
territoire, perception de la canopée d'arbres...) mais il doit exister, méme de maniere sentie.
Le modéle de la ville européenne qui, selon les variantes, produit un continuum de R+3 a
R+7 est un modeéle certes tres urbain mais il produit un rapport de vis a vis architectural qui
bien souvent exclut le territoire et donne a la nature un statut d'agrément.

Nous devons dans ce contexte définir des occupations domestiques du territoire qui sont
ouvertes et discontinues, mais elles doivent étre plus denses, voire beaucoup plus denses.

Nous allons travailler sur des typologies toujours denses, qui entretiennent des rapports

plus complexes avec le territoire et qui innovent la maniere de pratiquer et vivre ce territoire
aussi depuis son logement. »
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* Un urbanisme horizontal
« La trés grande majorité de la surface urbanisée de la CUB (hormis le centre et quelques
émergences) est une urbanité horizontale d'un
ou deux étages. Sa fragmentation extréme nous
semble paradoxalement étre un véritable atout
ainsi que [|'horizontalité relative du territoire et
I'existence presque systématique d'un ensemble
d‘éléments historiques. »

¢ Des émergences collectives

« On trouve de maniere assez réguliére des émergences d'habitat collectif dans |I'horizontalité
qui entoure la ville centre. Elles semblent nourries plutét par des qualités territoriales
et climatiques que par l'urbanité de la ville centre et son systeme d‘alignement. Elles
fonctionnent comme un prolongement vertical d’horizontalité environnante et semblent
trouver leur place dans le systeme poreux de la CUB. »
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A.2 | Quatre modéles de situations opérationnelles, appelant a divers
degrés, selon les contextes, les quatre orientations fondamentales

Il sagit de quatre postures pour la programmation d’opérations d’habitat, en fonction
de situations types rencontrées dans |'agglomération. Le premier principe, celui de la
« grappe », est d'envisager la création de logements sur des terrains de plus ou moins
grande importance mis en réseau par des cheminements « doux » (piétons-vélos) et
le transport en commun. A ces échelles de territoires, alors pertinentes, peuvent étre
pensées les complémentarités de services urbains et d'équipements publics, les mixités
sociales ou encore les modes d'habitat diversifiés. D'autres situations, lesquelles peuvent
étre incluses dans les « grappes », sont caractéristiques et peuvent orienter l'action
publique :

- Habiter les lisieres des espaces naturels : les aménités ;

- Habiter aupreés des secteurs d'activités : les péles ;

- Investir les terrains de petite taille, les « délaissés » aupres du réseau de transport,
dans le temps long de |'urbanisme, laissant le temps de la négociation fonciere : les
micro- opérations. )

N

< Echo a question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et
les services ? >

< Echo & question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace, tout en proposant des logements désirables ? tirer parti de la nature et des
grands paysages >

< Echo & question 4 : quelles méthodes pour un aménagement plus économe et un
logement de qualité plus abordable ? > D

N

Concepts opérationnels

1. GRAPPES 2. AMENITES

3.POLES 4. MICRO OPERATIONS

%
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A.2.1 | Les grappes

< Echo a la question 2 : mieux partager les ressources et services ? Comment habiter «
moins loin » ? >

« Les grappes représentent des constellations de sites disponibles qui se trouvent
relativement proches les uns des autres et qui peuvent, de par leur taille, accueillir une
quantité importante de logements.

Une grappe totalise entre 55 et 200 ha et chaque site est situé au maximum a 700 m d'un autre
site.

La taille et la distance entre les sites sont telles que I'on peut les considérer comme un seul
projet qui doit étre évalué a |'échelle de la grappe.

La grappe devient ainsi une nouvelle échelle de mixité, ou I'on peut envisager un vrai
partage de la programmation.

En effet chaque site a l'intérieur d'une grappe doit accueillir du logement, mais nous pou-
vons imaginer qu'il peut y avoir un partage des équipements et services. Un certain site
pourrait abriter un grand parc public, un autre pourrait accueillir un cinéma, un troisiéme
un grand complexe sportif... Ces programmes, qui deviennent envisageables grace a la den-
sité de logements que I'on peut créer, seront aussi d'utilité pour les quartiers existants qui
participent tout autant au fonctionnement de la grappe. Ce n'est pas tellement une archipel
de sites mais plutét une mise en réseaux active. Lamplification des services devient d'utilité
également pour les quartiers existants. »
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de 55 a 200 ha par grappe au total :
- 851,9 ha en zone AU 3 bétir

- 30,3 ha de terrains OPH 3 densifier
- 21,5 ha de terrains publics a batir
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GRAPPE DE BRUGES : TYPOLOGIES
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A.2.2 | Les aménités

Ce sont les sites en rapport direct avec la nature, ou se révélent les prédominances
territoriales. « Leur proximité immédiate a un grand vide font qu'ils sont a méme de
supporter une densité de logements tres forte ». Les porosités entre le logement et
I'espace naturel s'opérent selon les deux formes de densités typiques : horizontales et
émergentes. Aux abords de I'habitat, I'espace naturel prend alors du sens. )

N

< Echo a la question 3 : Comment tirer parti des proximités avec la nature et les grands
\paysages ? Comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en espace ? >

« Les aménités représentent tous les terrains qui sont en rapport direct avec une zone
naturelle.

Ces sites sont spécifiques car ils apportent des qualités territoriales immédiates. lls sont dans
un rapport direct avec la nature de maniére visuelle (vue sur un grand espace naturel) et/ou
de maniére physique (en bordure d'un parc, les logements profitent d'un « grand jardin »).
Leur proximité immédiate a un grand
vide fait qu'ils sont a méme de supporter
une densité de logement tres forte.
L'urbanisation de ces sites participe
également a une ambition métropolitaine
plus large, visant a consolider le réle des
espaces naturels comme espaces publics
partagés. »

au total :

- 170 ha en zone AU a béatir

- 94,6 ha de terrains OPH a densifier
- 84,7 ha de terrains publics a batir
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Pour exemple : Saint-Médard-en-Jalles : une situation « d’aménité »

« En bordure de CUB, la ville de Saint Médard en Jalles, possede une limite franche entre
zone naturelle et zone urbanisée qui l'inscrit dans un contexte plus large. Arriere de jardin,
bordure de route ou de chemin, cette limite ne constitue pas aujourd’hui une qualité parti-
culiere pour les terrains a proximités mais la fin d'une zone qui tend a s'étendre.

En rapport direct avec la zone
naturelle, de nombreux ter-
rains dont le site du Bourdieu
ont aujourd’hui le potentiel
d‘accueillir de grandes opé-
rations de logements et ainsi
de développer des qualités
spécifiques physiques ou vi-
suelles, liées a la proximité de
ce grand vide naturel.

lls sont a méme de supporter
une densité de logement trés
forte valorisant la qualité des
zones naturelles en accen-
tuant le contraste entre le
vide d'un grand paysage et le
plein bati.

Présent sur l'ensemble de
la CUB l'urbanisation de ces
sites participe a une ambi-
tion métropolitaine plus large
visant a consolider le réle des
espaces naturels comme es-
paces publics partagés.»

Aménité potentielle de zaint Médard en Jalles

'I At T -
Saint Médard en jalles une aménité de la CUB
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A.2.3 | Les poles

Ce sont les sites potentiels de projets situés a l'intérieur ou en bordure des secteurs
d‘activités : le campus, écoparc, ou encore Terrefort a Bruges.... « Profitant de leur
potentiel d'accessibilité, I'installation de logements pourrait contribuer a gérer la
transition entre ces « économies » et les quartiers environnants et a installer un principe
de co-valorisation ».

< Echo a la question2 : mieux partager les ressources et services ? Comment habiter «
moins loin » ? >

< Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace ? >

« Ce sont des sites en devenir ou en transformation, s'étendant sur de grandes surfaces, et la
question se pose de savoir si nous pouvons augmenter leur potentiel de péle économique,
mixte et territorial par I'implantation de fortes concentrations de logements.

Toutes ces zones sont relativement bien desservies, toujours directement connectées a une
infrastructure principale de la CUB (rocade, aéroport, ligne SNCF..) et leur valeur économique
en fait des attracteurs majeurs de la métropole.

L'association de logements en bordure de ces zones monofonctionnelles pourrait contribuer
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au total :
- 1362 ha de zones monofonctionnelles
- 133 ha de terrains a batir proposés
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«Engrignotantlégérement sur le périmétre de cette zone monofonctionnelle, en continuité des lieux
déja batis de maniére peu dense, des logements pourraient s'implanter. lls viendraient renforcer
I'affichage extérieur du nouveau écoparc et offrir une vraie valeur métropolitaine supplémentaire
aux lotissements qui bordent cette zone. (Ecoparc Blanquefort) »
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A.2.4 | Les micro-opérations

Il s'agit de sites de petite taille, en majorité le long des axes de transport, ol peut
s'opérer une densification douce du territoire dans une durée plus longue et au cas par
cas, au rythme des mobilisations fonciéres..

- J

< Echo a la question 3 : Comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace tout en proposant des logements désirables ? >

< Echo a la question 2 : mieux partager les ressources et services ? Comment habiter «
moins loin » ? >

- J

« Les micro-opérations regroupent tous les terrains privés ainsi

que les terrains publics ou OPH qui peuvent étre construits ou

densifiés (...). lls se trouvent en majorité le long des axes de

transport.

Ce sont des sites de plus petite taille, fragmentés dans le ¥
territoire et dont les propriétaires sont souvent inconnus. lls

s'inscrivent donc dans une autre échelle, a la fois de temps et *
d'opération.

Nous imaginons qu'ils peuvent, dans une durée plus longue et .
dans un processus de négociation au cas par cas accueillirdes
opérations de plus petite

taille, qui dans un ensemble
opere une densification
douce mais certaine du
territoire. Le long des axes
de transport les micro-
opérations peuvent offrir
une grande quantité de
logements tres accessibles
et ainsi étendre I'impact du -
tramway. » "
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au total :

- 121,7 ha de zones commerciales a densifier

- 203 ha de terrains OPH a densifier

- 85,3 ha de terrains publics a batir

- 6800 ha de terrains privés proches des axes de transport a batir

31850 000 logements autour du transport collectif



Equipe 5STN4E

A.3. | Les mesures de performance environnementale selon les situations
opérationnelles

Quels impacts sur les territoires ? Aux critéres de base traitant des ressources (eau,
déchets, énergie,...) s'ajoutent des critéres relatifs a I'insertion urbaine (mobilités, espaces
publics, utilisation rationnelle de |'espace...). Il en ressort des « modéles » d'empreinte
environnementale de référence pour chacune des quatre situations opérationnelles
types : grappes, aménités, pdles, micro opérations. .

G Echo ala question 4 : quelles méthodes pour un aménagment économe des ressources ? >)

Méthodologie

« La problématique urbaine est une question complexe en matiere de durabilité, agissant sur
plusieurs secteurs (social, économique, environnement), sur différentes échelles (quartier,
ville, périphérie..), en faisant intervenir plusieurs acteurs (autorités, habitants, planificateurs,
promoteurs,...) et avec des conséquences jusqu’a un horizon temporel long (une a deux
générations).

Les enjeux environnementaux principaux concernant les développements urbains peuvent
étre regroupés en plusieurs themes et sous themes, comme indiqué de fagon illustrative ici :
- Energie

- Sobriété énergétique des habitants / Réflexion énergétique au niveau du quartier

- Performance énergétique du bati

- Recours aux énergies renouvelables

- Eau

- Gestion du risque d'inondation

- Gestion des eaux de pluie / Limitation du besoin en eau potable

- Gestion des eaux usées

- Territoire

- Etalement urbain / Utilisation rationnelle de I'espace

- Requalification de I'espace public

- Matériaux

- Déchets ménagers et assimilés (gestion et production)

- Biodiversité

- Transport en commun

- Mobilité douce

Si I'ensemble des enjeux environnementaux sont en théorie en présence pour toute
opération (pouvant concerner un lot, un site, ou un concept opérationnel), leur importance
absolue peut néanmoins varier en fonction du contexte.

Par exemple dans une Grappe, les enjeux relatifs a la biodiversité (le maillage vert bleu)
peuvent avoir une influence dominante sur l'organisation des logements. Dans le cas d'une
densité émergente (grands batiments) tant que dans le cas des Péles, 'emphase peut porter
davantage sur les aspects énergétiques, compte tenu des synergies entre les systémes
existant et neuf et des enjeux couplés a la gestion des déchets. »
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Le graphique ci-dessous est un outil pouvant étre utilisé comme aide a la décision et a
I"évaluation des projets «50 000».

Plus l'aire colorée tend vers |'extérieur du cercle, plus le projet présente des qualités
environnementales sur le theme concerné. Les quatre teintes correspondent aux quatre
situations opérationnelles décrites ci-avant.. Au total, une complémentarité.
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B. | Les outils pour une aide a la programmation de I'habitat.

< Echo a la question 1 : ou produire du logement qui réponde en nombre et en qualité
aux besoins de la population >
< Echo a la question 4 : une aide a la programmation >

B.1 | Une méthode pour une reconnaissance des sites de projets, de
leurs potentialités et des interactions territoriales

4 )
La méthode dite de « I"échantillonnage » permet de situer chaque « parcelle » de territoire
(1 km x 1 km) dans le fonctionnement et la géographie urbaine. Les ressources fonciéres
sont ainsi évaluées a l'aune des connectivités possibles (réseaux TC, cheminements), des
complémentarités programmatiques (équipements, services, habitat) et des équilibres de
densités. En termes de formes urbaines, on peut également faire appel a des références
appropriées s'inspirant de situations comparables dans d'autres métropoles (jumelage
métropolitain). La méthode permet également des approximations quantitatives,
selon des quatre modéles opérationnels. En premiere approche, il s'avére ainsi que
les potentialités d'intensifications du territoire se situeraient entre 50 000 et 89 000
logements (hors grands projets du centre d’agglomération). )

B.1.1 | Reconnaissance de la valeur des lieux par échantillonnage (1 km x 1 km)

« L'échantillonnage est un outil théorique permettant de naviguer entre la micro et la macro
échelle. C'est un quadrillage de 1 km x 1 km qui fait abstraction des limites territoriales et
administratives a l'intérieur de la CUB.

L'outil permet, a I'échelle macro, de spéculer de maniere immédiate, parce que défait de
toute contrainte fonciére ou territoriale, sur la répartition de la densité de 50 000 logements
et, a I'échelle micro, de mesurer |'impact physique de cette densité. Le « zoom in » et «
zoom out » comme faisant partie d'un processus itératif nous permettra d'inventer des
architectures locales dans un esprit territorial. »

32150 000 logements autour du transport collectif
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B.1.2 | Potentiels de connectivité (espace-temps, niveaux d'accessibilité)

« Le potentiel de connectivité est un outil cartographique qui permet de définir pour un site
choisi les différents transports a proximité et par conséquent un environnement territorial a
portée de main directe.

Ces informations permettront ensuite de définir dans quelles échelles de mixité se situe
chaque site. En entrant par le facteur temps nous pouvons identifier des sites potentiels qui
ne sont peut-étre pas a proximité immédiate des plus grands axes de transports mais qui ont
néanmoins un potentiel de connectivité important.

Dans une macro échelle il aboutit a une vision plus isotrope des déplacements qui tend a
relativiser I'image centripéte et radioconcentrique de la CUB. »

32450 000 logements autour du transport collectif
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B.1.3 | Jumelages métropolitains (référentiels de formes urbaines ou thématiques issus
de métropoles étrangéres)

« Le jumelage métropolitain est un outil de confrontation thématique permettant de

rapprocher Bordeaux a d'autres métropoles, avec lesquelles elle n‘entretient a premiére vue

aucun rapport.

Actuellement, nous travaillons avec trois métropoles différentes (Los Angeles, Bruxelles et

Tokyo) mais d'autres métropoles pourraient au fur et & mesure entrer en jeu pour enrichir la

réflexion.

Les pages suivantes montrent comment chaque confrontation est spécifique et ce que nous

en extrayons comme thématiques :

- la confrontation avec Los Angeles se fait sur la base des rapports riches entre la mobilité,
le climat et 'architecture (jumelage culturel) ;

- la confrontation avec Bruxelles se fait autour de la notion d‘une métropole fragmentée et
contrastée (jumelage spatial) ;

- la confrontation avec Tokyo se fait pour la place particuliere qu‘occupe la maison
individuelle dans l'espace urbain (jumelage spatial). »

Tyo: Kawasaki City
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B.1.4 | Potentiel foncier et tests de capacités selon les 4 modéles opérationnels

« Nous avons fait des simulations de densités (nombre de logements par hectare) sur les
différents sites en fonction de la catégorie fonciére a laquelle ils appartiennent (zone a
urbaniser, terrain public, terrain OPH, terrain privé) et du concept opérationnel qui lui est
propose.

Nous proposons deux scénarios quantitatifs :

- un scénario minimal de 50 000 logements

- un scénario maximal, se basant sur les densités maximales que nous jugeons possibles sur
les différents sites, qui totalise 89 000 logements.

Nous avons défini et testé trois parametres qui modifient la répartition des logements a
I'intérieur des concepts opérationnels:

- une faible consommation du territoire

- une production rapide de logements

- un maximum de logements en contact avec la nature »
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scénario minimal 50 000 logements
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B.2 | Des références pour un habitat amplifiant les « conditions
bordelaises », adapté aux besoins des ménages selon les territoires :
les densités horizontales et émergentes

> Echo a la question 1 : comment produire du logement qui réponde, en qualité, aux
besoins des ménages ?

> Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, plus économe en
espace tout en proposant des logement désirables ?

B.2.1 | Les références

Les fiches suivantes constituent un corps de références qui peut guider les acteurs dans
le processus de programmation et dans la formulation des attentes. En d'autres termes :
est-ce bien cela que nous voulons, ici ? A partir de typologies d’habitat horizontales et
émergentes, construites ici ou ailleurs, il est possible d'extrapoler des données pour
dimensionner les programmes aréaliser (nombres de logements al’ha, consommation des
sols, colts de construction et de VRD, etc.). La « mise en série » de chaque logement type
permet de tester les formes urbaines produites. Il s'agit d’une aide a la programmation
Qui croise les valeurs quantitatives et qualitatives. D

CORPUS

« Nous avons répertorié 18 exemples de logements qui expriment des qualités que nous
pouvons rechercher & Bordeaux. Ces 18 projets constituent un corpus qualitatif, non limité,
dans lequel nous puisons pour définir de nouvelles typologies. »

Densités horizontales (extraits)

I
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Densités émergentes (extraits)
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Etude de hauteurs

150
100 i
50
m in
Name Communauté Urbaine de Bordeaux St. Michel Basilica Cité Administrative | Cité Administrative Il
City Bordeaux AQU Bordeaux AQU Bordeaux AQU Bordeaux AQU
Countfry France France France France
lustrator Nightsky Nightsky Nightsky Nightsky
Status Built Built Built Built
Built 1492 1967
Floors 22 27 21
Use Mixed use Religious City hall City hall
Antenna
Spire 114 m
Roof 77m 89.9m 75m
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B.2.2 | Horizontalités et émergence : pour quels besoins ?

~

(Le recours a ces deux modeéles contrastés d’habitat est d'abord déterminé par les
contextes urbains, mais peut étre aussi corrélé aux besoins des ménages. En effet, les
types de logements correspondant a ces deux modéles peuvent venir compléter une
\offre aujourd’hui déficitaire selon les territoires (1ére, 2éme, 3&éme couronnes).. )

< Echos a la question 1 : ol produire du logement qui réponde en nombre et en qualité
aux besoins de la population et aux budgets des ménages ? > )

« Marché résidentiel de la CUB : pistes de réflexion :

- Appliquerle principe des densités émergentes de maniere parcimonieuse, la ot les qualités
paysageres, |'accessibilité, la visibilité et le besoin d'un marquage du territoire rendent
approprié le recours a une tour, d'autant plus que les tours concernent nécessairement des
logements collectifs, chose que le secteur privé continuera a offrir en paralléle avec une
offre d'immeubles d'appartements de hauteur moyenne.

- Renforcer la mixité par l'implémentation alternative de deux systéemes d'urbanisation,
densités émergentes (tours) et densités horizontales desservant des publics cibles différents
(personnes, seules, couples, petits noyaux familiaux, personnes dgées d'une part et petits
et grands noyaux familiaux d'autre part) et qui devraient de préférence étre introduites en
contre-pied de l'existant, c'est-a-dire, densités émergentes plutét en 2eme couronne la ou
le logement est généralement de grande taille et orienté familles, et densités horizontales
plutdt en 1ére couronne, la ou les logements sont de taille moyenne dans un environnement
que fuient les familles.

Nous estimons que la part de tours ne devrait pas dépasser les 20 a 25 % de la nouvelle offre
des 50 000 logements (10 a 12 500 unités).

- Par contre de miser fortement
sur les densités horizontales,
principe d'urbanisation plus «
naturel » pour Bordeaux et qui
pourrait augmenter de maniere
significative  l'offre  d'habitat
unifamilial (abordable) pour les
familles avec enfants, principal
groupe cible fuyant la CUB. Les
densités horizontales, devant
selon nous couvrir 70 a 75 %
des 50 000 logements a créer
(37 500 a 40 000 unités). »
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C. | La « grappe » de Bruges. Une déclinaison représentative des quatre
concepts opérationnels

[

N

Le travail sur la « grappe de Bruges », parmi d'autres sites explorés par I'équipe, est
représentatif dans la mesure ou les trois sites de projets de la « grappe » illustrent :

~

chacun, a des degrés divers, les « conditions bordelaise (logement + transport = ville,
les échelles de mixité, les prédominances territoriales, les densités horizontales et
émergentes) ;

une mise en situation d'autres concepts opérationnels (aménités, pdles, micro
opérations) ;

enfin, ces projets illustrent I'emploi de la boite a outils « référentiel densités ».

J

Situation : faire la ville
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Le principe de la grappe de Bruges : « un seul et méme projet »

« L'ensemble des sites opérationnels de Bruges intégrés dans la démarche 50 000 -
Bequigneaux, Ausone et Terrefort - tous situés le long du corridor tram-train, s'inscrivent
dans le concept opérationnel «grappes».

Les grappes représentent des constellations de sites disponibles qui se trouvent relativement
proches les uns des autres et qui peuvent, de par leur taille, accueillir une quantité importante
de logements. Les trois sites totalisent ici 82 ha de surface et une capacité de construction
entre 1300 et 1750 logements. Ils se trouvent également a distance pied les uns des autres.
La taille et la distance des sites, et leur association systématique a une future gare du tram-
train font que l'on peut les considérer comme un seul et méme projet. »

« Un élément structurant de la grappe qui permet d'articuler I'ensemble des secteurs est
le parc d’Ausone. Le nouveau parc urbain du site d’Ausone est congu afin d‘atteindre une
connectivité et une porosité maximales. Depuis le site de Terrefort, le parc se situe a un
arrét de tram, a 2'30” de vélo, ou a 2 arréts de bus. Depuis le site de Bequigneaux, le parc
se situe également a un arrét de tram, a 3'30” de vélo, ou a 6 arréts de bus. Situé au ceceur
de la grappe et de la partie habitée de la commune de Bruges, il demeure tres accessible
pour les quartiers existants. D'autres programmes, tel qu’un maraichage urbain valorisé a
Bequigneaux ou un centre de bowling a Terrefort, profitent également a I'ensemble de la

grappe. »

« La complémentarité entre les trois sites se situe également dans les différents modes
d’'habiter. Un ensemble de paramétres d'ordre urbain, environnemental, économique, etc.
permet de créer une offre diversifiée selon plusieurs axes.

Terrefort correspond a un mode de vie plus urbain, mixte et actif tout en s'accrochant de
maniére douce aux quartiers pavillonnaires au sud. Sur les 280 a 360 logements qui y sont
projetés la moitié sera congue en densité horizontale et I'autre moitié en densité émergente
allant ponctuellement jusqu’a du R+11.

Ausone profite d'une proximité directe a la fois du parc et de la gare tram-train. Situé dans
un cadre trés vert, il combine une forte proportion de densités horizontales au nord, qui
assument un vis-a-vis paisible avec les pavillons en proximité du site, avec un certain nombre
de densités émergentes, proches de la nouvelle station qui bénéficient d'un vrai rapport au
territoire lointain de Bruges et marquent le site d’Ausone comme un point central de Bruges.
Bequigneaux, mise sur une continuité de |'exploitation maraichére et cherche, par une
constructionimportante de logements a valoriser le mode de vie maraicher. Les constructions,
qui se basent sur des typologies ouvertes (aussi bien horizontales qu'émergentes), valorisent
un sol de partage. »
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Grappe de Bruges : parc central et déplacements, mise en situation
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C.1 | Terrefort (concept opérationnel : « péle »)
Inclusion de I’habitat en Z.A, intensification et mutualisation des services autour

de la gare.

> Echo a la question 1 : ol produire des logements pour réponde en nombre et en

qualité, aux besoins des ménages ?
> Echo a la question 2 : comment habiter « moins loin », mieux partager les ressources et

les services ? > )

Une situation de « pdle »
Les parcelles « mutables » autour de la future station de TC sont ici I'occasion, non seulement

de fabriquer une polarité d'habitat et de services, mais aussi d'étirer ces «valeurs positives» vers
le secteur d'activité économique. On peut ainsi mutualiser certains équipements, comme le
stationnement, la restauration, les commerces. Lespace public tisse les liens a partir de la gare et
optimise les pratiques piétonnes.

Le secteur d'activité gagne en aménités en s'inscrivant dans le tissu urbain. )

-

'VILLE'

« Les sites de projets identifiés a Terrefort se trouvent entre la rocade et la premiére route « urbaine »
rencontrée en allant vers le sud (avenue Verdun > avenue Bastié > rue Fleuranceau > ..)). lensemble
des parcelles comprises entre ces deux axes forment ici une vraie zone grise : une crodte utilitaire
qui abrite des activités économiques, des terrains de sport et quelques habitations. »
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« Opportunisme

Lenjeu d'un nouveau projet sur Terrefort est d'étirer au maximum les valeurs positives

a l'intérieur de la zone grise, en s'appuyant sur le futur tram-train, pour définir une zone

qualitative pour ['habitat, tout en valorisant et péren—nisant une partie de lactivité

économique présente sur le site.

La stratégie d'intervention s'appuie sur une série de parcelles définies comme mutables pour

tenter, par une densification et une diversification conséquente, de créer un vrai quartier

résidentiel mixte autour de la gare. C'est une stratégie opportuniste par accumulation dont
la cohérence est assurée par une qualité résidentielle diverse omniprésente plus que par un
projet urbain unique. »

« Ainsi, on distingue deux types d'interventions différentes :

- deux opérations d'aménagement de part et d'autres de la gare composées d’'un ensemble
de parcelles (ilot Galliere a l'ouest ; terrains Matous a l'est) porteuses d'un potentiel de
masse critique suffisante pour « faire ville » autour de la gare.

- un opportunisme parcellaire sur des parcelles indépendantes pouvant ac—cueillir des
opérations immobilieres spécifiques. »

« Effet gare
Pour contribuer a créer une dynamique urbaine sur I'ensemble de Terrefort le projet cherche
a tirer profit au maximum de l'arrivée du tram-train en créant une figure de gare étirée.
Cette figure est composée de quatre logiques qui se croisent pour créer un lieu mixte dans
les usages, espaces et programmes :

- un parvis de gare s'étend des deux c6tés du rail ;

- des espaces de commerces, de part et dautre de la gare et intégrés dans les deux
opérations d'aménagements, marquent la frontiére de I'espace public de la gare ainsi que
I'entrée de ville ;

- un parking relais étiré connecte la gare a d'autres programmes mixtes ;

- le paysage accompagne les flux.

Le parkingrelais, la passerelle

visible de la gare et deux

immeubles de commerces /
bureaux ancrent la gare dans
son paysage. »
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Opération d'aménagement 1 - ilot Galliere
ILOT GALLIERE
50/50

R ;'si

r:f’*c_‘
N %

PME LOGEMENTS

&b [ 1

LOGEMENTS PME

« Lilot Galliere se distingue des autres opérations par une mutabilité plus complexe.
L'ensemble du site abrite aujourd’hui des locaux d'activité en plus ou moins bon état dont
certains sont vides et d'autres fonctionnements bien. De fait, |'flot Galliere pourrait aisément
fonctionner comme un flot mixte 50/50 abritant a la fois des logements et des petites activités
et PME. Son caractere plus public renforcerait également la porosité et 'accessibilité entre le
centre-ville de Bruges et la gare de Bruges. »
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Tlot témoin : situation de Illot témoin dans le projet global
TERREFORT opération émergente
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C.2. | Ausonne (concept opérationnel « aménités»)

> Echo a la question 1 : ol produire (rapidement) des logements pour réponde en
nombre et en qualité, aux besoins de | population aujourd’hui ?

> Echo a la question 3 : comment fabriquer une ville plus compacte, tout en propoxsant
des logements désirables ? Comment tirer parti de la proximité de la nature et des grands

aysages ? >
\Pey=ed y,

Le site Ausonne a Bruges peut étre |'occasion pour la ville de réaliser a la fois une quantité
importante de logements et un parc public accessible par le réseau de transport.

Le parc devient un espace de loisirs partagé par le plus grand nombre, valorisant dans le
méme temps |'habitat constructible en lisiéres.

Prés de 900 logements peuventici étre construits, ce qui constitue une échelle d'opération
exceptionnelle, laquelle suppose une méthode particuliére de programmation étagée
eans le temps. )
« Station, franchissement, un parc « connecteur »

Le site Ausone est aujourd’hui une zone d'ombre dans le tissu Brugeais. Avec le nouveau
franchissement passant au-dessus des voies de chemin de fer, ce site est capable de jouer un
réle majeur dans les connectivités est-ouest, du centre-ville de Bruges jusqu‘a la ZAC du Tasta, et
de permettre une meilleure porosité. A terme le franchissement couplé & une route traversant les
voies ferrées, sera I'une des plus grosses infrastructures publiques de la commune avec un impact
considérable sur ces
environs. Elle offrira a la
ville de Bruges un pont
piéton et routier au-
dessus de la future voie
TER, soit I'une des seuls
connections est ouest
sans passage a niveau.
Cependant la grande
taille de l'ouvrage
rendra profitable cette
traversée  plus  au
voiture qu'aux piétons
et aux cycles visés par
ce nouveau projet de
tram-train. »

En déplagant la station
de tramway, a l'origine,
située plus au nord,
exactement sur le
franchissement,  son
impact  principal (sa
hauteur) en devient
une de ses premieres
qualités. En situation de belvédere, visible de part et d'autre de Bruges, I'arrét devient un point
de connexion central entre le tissu existant et le nouveau quartier Ausone.

Situation du nouveau parc connecteur et de la station dang le “réseau vert” de Bruges.
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Des abords du lac au centre-ville, le parc Ausone pourrait étre transformé en I'un des plus
grand espaces verts de la ville de Bruges.

La friche Ausone, offre par son unité, ses dimensions et son enclavement, des qualités de
natures et de dépaysements remarquables dans la ville qui renvoient a la fois aux paysages
naturels alentours et ouvrent une échelle profitable dans le pavillonnaire étalé. Ce paysage
offrirait a la ville et a ses habitants une diversité d'espaces, d'usages, d'atmosphéres et de
transitions, qui agrémenteraient et enrichiraient I'image de la ville lors de sa traversée.»

Les potentialités du site (environ 900 logements) obligent a une méthode particuliére de
programmation de I'habitat.

Les concepteurs croisent ici les composantes locales et la boite a outil typologique (cf. B.2).
Composantes locales : la nature des sols, le relief, les modes d’'habiter existants en
pourtour du site.

La boite a outil « référentiel » de I'habitat : densités horizontales et verticales,
rendement, impact du sol, économie de la construction...

Il en résulte une simulation de composition d’ensemble qui constitue une aide a la
programmation des opérations dans le temps, prenant la mesure de l'acceptation de
I'intensification résidentielle pour les voisinages. )

N

< R . . . .

> Echo a la question 4 : quelles méthodes pour un aménagement économe et un
logement plus abordable ? >

9 P Y

La méthode des échantillons des tissus urbains

« Aux vues des incertitudes existantes sur le site Ausone (taille et forme du parc,
position de la station Ausone, pollution du site, capacité de logements, accessibilité
...}, i nous semble aujourd’hui peu pertinent de figer un projet sur I'ensemble du site
mais plus d’en dégager un potentiel

a habiter grace aux axes décrits en

amont et a l'utilisation de typologie

de logements spécifiques.

Ce sont ici trois échantillons qui

ont été développés dans le but de

proposer, par le biais du logement,

différentes qualités d’habiter le

site Ausone :

« La clairiére » constitua une zone de
logement a proximité d'une clairiere
acide et d'un terrain maraicher. Il fait
la transition entre le parc les quartiers
pavillonnaires au nord. Sur le coteau
de la Jalle, il profite d'un point de vue
exceptionnel sur le territoire.

« Sous la canopée » constitue le plus
grand site urbanisé de ce périmétre.
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S'adossant au pavillonnaire existant il le prolonge vers le parc. Cet environnement
est poreux, il favorise les connections entre le parc et le quartier existant. Il profite
également de cette bordure entre I'espace naturelle et l'espace bétis et en propose
une fagon d'habiter. «Sous la canopée est « un parc habité dans un parc connecteur ».

« La butte » dans un environnement plus urbain, la butte gére la frontiére entre le

parc, le franchissement, |'avenue Beyreman et les voie ferrées. En haut de la d'une
butte, ce quartier est en belvédere sur le parc et sur la commune. »
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Echantillon A : plan — premiére proposition « Clairiére »

Echantillon B : plan - premiére proposition « Sous la canopée »
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Echantillon C : plan - premiére proposition « La butte »
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« Sol public mutualisé :

A cause de la pollution du sol, il n‘est aujourd’hui pas possible d'introduire des jardins privés
dans les typologies de maison projetés sur le site Ausone. Aussi le PLU devrait permettre
le développement d'espaces verts mutualisés autour de ces logements sans cléture de
parcelle. Ces changements amélioreraient la porosité de ces zones habitées jusqu’au futur
parc Ausone et a la station de Tramway. »

« Emergence :

En relation avec la géographie particuliere du site lié au parc connecteur, les densités
émergentes situés aux points d'accés du parc proposent des batiments de grandes hauteurs,
aujourd’hui interdites au PLU. La hauteur des constructions y est limitée a 12 m en fagade soit
R+3+attique. Dans le cas d’Ausone, ce développement permettrait une plus grande densité
de logements équilibrée par les espaces verts du parc. »

« Parkings :

La réglementation actuelle oblige la présence de 50 % des parkings inclus dans I'emprise
d'un ou plusieurs batiments.

D a la pollution du sol il est aujourd’hui difficile voire impossible de construire des parkings
enterrés sur ce sol. La majorité des espaces de stationnement projetés sont aujourd’hui
regroupés dans des parkings mutualisés hors des parcelles et de I'emprise des constructions.
Cette situation favorise les relations directes entre les logements et le paysage naturel
environnant. »

¢ Balcon sur le parc et un territoire
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¢ Proximité avec le parc

¢ Des patios sous canopées
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* Un repére

eCapacité
Clairiére
T2 5
T3 78
T4 91
T5 30
sous-total 235
Sous le canopée
T2 20
T3 242
T4 144
T5 71
sous-total 487

I Surlacréte

St 27
T2 44
T3 97
T4 44
T5 26
sous-total 238
AUSONE
St 27 3%
T2 109 1%
T3 417 43 %
T4 2719 29%
T5 128 14 %
total 960
densité 65 log/ha sans parc Ausone
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C.3 | Béquigneaux (concept opérationnel « micro opérations »)

~

/Le réseau de transport révéle des territoires de « confins de ville » ol des activités
ont pris place de maniére confidentielle (des maraichages, des jardins familiaux). Ici,
I'intensification résidentielle autour des stations de transport trouve ses limites :
comment a la fois valoriser I'économie maraichére et construire du logement ? Lexercice
tend a prouver que les uns s’enrichissent des autres. Une moindre densité ici peut étre
compensée plus loin a Ausonne autour du parc.

\La production maraichére est mise en scéne aux abords de la station de transport publicy

(> Echo a la question 2 : comment partager les ressources et les servcices ? Comment\
mettre a profit, pour le plus grand nombre, la diversité des territoires de 'agglomérmation

?7>
> Echo a la question 3 : comment tirer parti de la proximité de la nature et des grands

\paysages ?> )

A Bruges, les maraichers, une ressource locale a développer et a mettre en valeur ?

La capacité de Production de BEQUIGNEAUX
KG/personne végétale par an : 93 kg/personne
Récolte (approximatif) : 32 000 kg/ha

Habitants de la grappe : 1600

Maraichage Béquigneaux : 7 ha

Totale des récoltes possible : 224 000 kg

Peut alimenter 2 400 Personnes (a vérifier)
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BEQUIGNEAUX UNE SITUATION MARAICHERE CENTRALE

Photo aénenne ( bing ) du site de béquigheaux

VERS “ URBANISME DE MARAICHAGE
INTEGRE”

50% 50%

babs
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« Le site de Béquigneaux est placé exactement sur la frontiére entre Bruges et le Bouscat.
En périphérie des deux communes, il est aujourd’hui considéré de chaque c6té comme un
site a la marge. Coté Bruges, une grande partie est recouverte de maraichers partiellement
exploités. Coté Bouscat le site est occupé par des jardins familiaux et des terrains de
sport rattachés en partie aux logements collectifs a proximités. Avec le bassin d'orage,
Béquigneaux est un vide dans la densité de logement a proximité. Son environnement direct
est essentiellement pavillonnaire. Seul différe au nord le cimetiere et au sud des tours et, des
barres de logements collectifs.

Le positionnement du nouvel arrét de tramway « la vache» remet ce site au-devant de
la scéne et le fait passer d'une position périphérique a une position centrale pour les
deux communes. A proximité de plusieurs institutions publiques, (école, terrain de sports,
cimetiere...), de bureaux et de logements, cette station ouvre également ce site sur une
fréquentation a plus grande échelle. »

« Stratégie opérationnelle
Si le site de Béquigneaux posséde un potentiel remarquable, il semble nécessaire d'entamer
une réorganisation de ce site pour en faire profiter un plus grand nombre. Ainsi, I'une des
bases de développement de logements sur
Béquigneaux serait ici une répartition plus
homogéne, plus équitable, des espaces
agricoles (jardins familiaux, maraichers) et
des espaces réservés aux logements, et ¢a
sur I'ensemble du site :

- Pourlesmaraichers, lenombre d’exploitant
seraient réduit pour permettre une
meilleure production.

- Les jardins familiaux seraient répartis
prés de chaque opération de logement
offrant de possible espaces collectifs a  sustion astueio surte ste do Bsauignsaux
ces derniers.

- Chaque projet de logement serait dans et
a proximité d'une exploitation maraichéres
les rendant indissociables. »

Situation aprés réorganisation

« En plus des qualités de vies apportées aux logements, les maraichers font de I'arrét de
la « Vache » une destination spécifique combinée avec le point de vente de I'exploitation.
L'affluence générée par ce dernier et les « promenades maraichéres » possibles a proximité,
la place au rang de « station maraichere ».Elle prend une place importante dans l'espace
public qui se développe entre les voies et le site de Béquigneaux. Le site en périphérie
de centre-ville devient une facade, une porte d'entrée aux deux communes et propose
commerce, hétel, et restaurant local ».
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« Capacité de programmation en logements en m?
Secteur Bruges : 430 logements dont 243 maisons individuelle/ semi collectives
Secteur Le Bouscat : 240 logements dont 175 maisons individuelles/ semi collectives

Au total Secteur Béquigneaux : 670 logements dont 318 maisons individuelles/semi
collectives

53 600 m2 de SHON de logement

Les qualités spécifiques développées a Béquigneaux sont un atout pour les habitants des
communes de Bruges et du Bouscat. La conservation d'une activité maraichére sur le site
de Béquigneaux a cependant un impact sur le nombre de logements possible sur ce site.

Ce total est aujourd’hui plus bas que la capacité attendue par la ville de Bruges. Néanmoins le
concept opérationnel de grappe permet aujourd’hui de penser a un transfert de logements
sur un autre site de la commune, comme par exemple Ausone.

Ratios de synthese (Béquigneaux total) :
Nombre de logements / ha : 37 log/ha
Emprise batie au sol : 30 %

Emprise de voirie : 3.8 %

Emprise jardins familiaux : 7 %

Emprise maraichage : 25 %

Emprise jardin familiaux +maraichage : 33 % »

I/
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Habiter avec les maraichers
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UNE FAGADE SUR LE TRAM-TRAIN
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D. | Retour sur les capacités d’'accueil du territoire par type de situations
et de stratégies programmatiques

Concepts opérationnels — grappes
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de 55 a 200 ha par grappe au total :
- 851,9 ha en zone AU a batir

- 30,3 ha de terrains OPH a densifier
- 21,5 ha de terrains publics a batir
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Concepts opérationnels - aménités

au total :

- 170 ha en zone AU a béatir

- 94,6 ha de terrains OPH a densifier
- 84,7 ha de terrains publics a batir
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Concepts opérationnels — péles
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au total :
- 1362 ha de zones monofonctionnelles
- 133 ha de terrains a batir proposés
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Concepts opérationnels — micro-opérations
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au total :

- 121,7 ha de zones commerciales & densifier

- 203 ha de terrains OPH a densifier

- 85,3 ha de terrains publics a batir

- 6800 ha de terrains privés proches des axes de transport a batir
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