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AVERTISSEMENT
Les éléments indiqués dans la fiche de lot s’appuient sur des documents qui sont en cours d’instruction administrative (PLU, Loi 
sur l’eau) et qui peuvent être amenés à évoluer suite à l’enquête publique.
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Préambule 

L’emprise parcellaire

L’espace d’implantation de l’îlot 8.2 est défini ci-dessous par une emprise au sol d’une contenance d’environ 15 232m² calée :
- à l’Est : sur le prolongement d’un ligne calée sur l’un des bâtiments Armagnac Nord et une parallèle au quai militaire, décalée 
de 2,5m de celui-ci  
- au Nord : sur des parallèles aux bâtiments existants (bâtiment ferroviaire et bâtiment du lot Armagnac Nord)
- à l’Ouest : sur le prolongement de la limite Ouest du lot Armagnac existant
- au Sud : sur un axe visuel qui permet d’offrir une des vues lointaines sur le VIP depuis le Nouveau Franchissement, tout en 
conservant une distance de 3,5m du talus du remblai de lancement du pont ferroviaire.

Superposition du plan de cession projeté sur le site existant
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Superposition du plan de cession projeté sur le projet (avec indication des limites cadastrales existantes)
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L’emprise des enveloppes

L’espace d’implantation est défini ci-dessous par 3 enveloppes d’une contenance totale d’environ 15 232m² :

L’enveloppe 8.2.A a une contenance de 2 878 m²
L’enveloppe 8.2.B-C a une contenance de 6 285 m²
L’enveloppe 8.2.D-E a une contenance de 6 069 m²

L’îlot est situé en totalité sur la parcelle de référence cadastrale suivante : BZ 49
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Le tableau de synthèse

thèmes ILOT 8.2

Emprise foncière 15 232 m²

SHON (m²) environ 51 000 m²

SDP (m²) environ 48 000 m²

Programmation Hôtels/Bureaux/Logements/Commerces

Accès automobiles, pompiers et 
livraisons Accès depuis cours Armagnac et rue d’Armagnac via les passages

Plan de prévention des Risques 
d’Inondations

- Cote de seuil = 5,10m NGF pour partie de l’enveloppe 8.2D-E
- Respect des prescriptions constructives

Stationnement sur l’emprise de l’enveloppe 8.2D-E

Organisation spatiale du bâti cf page 18

Enveloppe bâtie - Strate à respecter : - socle, - podium, - émergences
- Matériaux à dominante métalliques, sombres sur le socle

Espaces libres - Respect des matériaux et plantations préconisés
- Cohérence des matériaux avec l’espace public

Clôtures du lot Autorisation limitée aux espaces entre 8.2b et 8.2c et entre 8.2d et 8.2e

Réseau assainissement Réseau séparatif EP / EU et rejet gravitaire des eaux pluviales limité à 3 l/s/ha et 
gestion alternative des EP (arrosage, etc...)

Coffrets, armoires et locaux 
techniques réseaux publics Intégration dans les bâtiments du constructeur

Prescriptions
environnementales

Mutualisation des espaces de services
et dispositifs techniques à l’échelle du macro-lot

Sobriété énergétique et carbone: production d’une étude de faisabilité froid et STD

Eclairage naturel : production d’un diagramme solaire et FLJ

La programmation
L’îlot 8.2 accueillera bureaux, logements, hôtels et commerces.
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1 Le projet urbain
1.1 La situation géographique

L’îlot 8.2 est situé au Nord du quartier Armagnac, entre la rue d’Armagnac et le VIP. Il est composé de plusieurs bâtiments qui 
hébergeront des sièges sociaux, hôtels, commerces et des logements. L’ensemble forme une partie de l’équerre commerciale et 
tertiaire du VIP,  en relation directe avec la nouvelle gare LGV. L’îlot s’adresse sur une voie d’accès gare (la rue d’Armagnac) et 
l’équerre.

Localisation de l’îlot dans le domaine Armagnac
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Dans son ensemble, le quartier profite d’une grande lisibilité dans les déplacements automobiles et piétons et est caractérisé par 
de nombreux espaces plantés publics et privés.
Deux axes viaires garantissent l’accès à la gare et au domaine : la rue Armagnac connectée à la rue Carle Vernet au Nord, et le 
Cours d’Armagnac au Sud, branché sur la rue Léon Jouhaux au Sud grâce à l’ouverture du ruisseau d’Ars. Les rues de l’Ars et 
des activités, adressent les emprises tertiaires du quartier et assurent une desserte efficace des parkings et des activités. Les 
autres rues du quartier sont limitées aux fonctions de service ou de sécurité. 
Les espaces piétons sont également très lisibles et assurent les continuités au sein du domaine et avec l’ensemble des quartiers 
alentours :
- les espaces Nord-Sud, formalisés par une succession de squares, lient  la rue d’Armagnac à Bègles en passant par le VIP, le 
groupe scolaire, le coeur du quartier et la rue Léon Jouhaux. Ils constituent un environnement propice à la ballade, au partage 
d’activités. 
- le VIP appelé ici « terrasses d’Armagnac » est caractérisé par ses espaces verts orientés Est-Ouest, dans le sens des flux 
principaux, et par sa programmation en lien avec la gare.

Perspective sur la façade Nord de l’îlot 8.2

1.2 L’appartenance au domaine Armagnac Nord du quartier Saint-Jean Belcier

Le projet Saint-Jean Belcier s’appuie sur une réalité du 
territoire : sa composition au fil du temps comme une 
mosaïque de « domaines ». 
Ce sont 9 domaines qui composeront le quartier de demain et 
qui seront construit selon trois conditions préalables :
- chaque domaine devra se moderniser pour lui-même en 
particulier au regard des exigences environnementales, 
- chacun de ces domaines devra offrir à la ville un principe 
d’urbanité,
- les domaines seront réunis par un « domaine collectif » : le 
VIP, ayant sa cohérence propre et son mode d’organisation 
et de gestion. 

Le lot 8.2 appartient au domaine Armagnac Nord dont une 
partie a été réalisée récemment avant la création de la ZAC. 
Les programmes existants sont variés : bureaux, logements, 
médiathèque. A noter la présence et conservation d’un 
bâtiment ferroviaire au nord de l’îlot. 
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1.3 L’environnement proche

Le VIP  est  un espace minéral sur lequel sont incrustées de grandes plages végétalisées dont la surface varie entre 12 à 180m² 
(moyenne de 60m²). Leur forme rectangulaire et leur orientation Est-Ouest permettent une circulation fluide des cycles, piétons, 
rollers, skates...

Le revêtement de sol est unitaire, en béton. Son aspect et sa couleur ne sont pas encore figés (mat ou scintillant grâce à des 
incrustations), mais sa teinte sera claire.
La particularité du sol du VIP réside dans son calepinage. Il s’agit d’une résille flexible qui s’adapte aux courbes de la boucle du 
VIP. Cette résille est matérialisée par un calepinage dessiné suivant les contraintes de dilatation du béton : les joints sciés sont 
espacés à interdistance la plus large tous les 5m ; les joints de dilatation sont espacés à interdistance la plus large tous les 20m.

Les espaces plantés sont organisés en espaces de détente ombragés ou ensoleillés suivant les endroits. Les essences arbo-
rées du domaine Armagnac se diffusent au sein de ces terrasses. Au Sud sont plantées les espèces de grand gabarit : le carya, 
le sophora ou le melia, et au Nord sont plantées l’albizzia ainsi que quelques érables en cépées. Ces espaces sont agrémentés 
de bancs en bois.

Béton  mat Joints de dilatationBéton lisse

Références de béton du VIP
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1/2000ème VIP, béton

Espaces plantés

Amelanchier canadensis Cercis siliquastrum Corylus colurna
Amélanchier du Canada Noisetier de 

Byzance
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Strate arborée:

1

2

3
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Plusieurs projets immobiliers ont été récemment  livrés 
dans l’environnement de l’îlot 8.2:

- Le prélude: Situé au 140 et 142 rue des Terres de Borde, au 
coeur de l’îlot Armagnac, à Bordeaux, ce nouveau lieu sert de 
figure de proue au nouveau centre d’affaires Armagnac, en 
lien avec la gare (1).

- Les traversants: 32 logements au coeur de l’îlot Armagnac, 
situé rue d’Armagnac (2).

-161 logements, médiathèque et gymnase adressés Place 
d’Armagnac (3).

Le Prélude, Chaix et Morel

A. la rue d’Armagnac

C’est une rue composée de 3 voies dont la vitesse est de 
50km/h. Elle draine un flux important de véhicules.
Son trottoir Sud, d’une largeur de 3m, est en enrobé foncé, 
comme la chaussée, et agrémenté de fosses de plantations 
qui contribuent à donner une image plus végétale du quartier.
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B. le Cours d’Armagnac

C’est une rue à double sens, dont la vitesse est également 
limitée à 50km/h. Le trafic attendu est toutefois moins 
important que sur la rue d’Armagnac.

La chaussée et les trottoirs sont en enrobé foncé. A l’Ouest, le 
trottoir intègre une piste cyclable et à l’Est, le ruban polyvalent 
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1.4 L’accessibilité

Les accès en transports collectifs

A l’échelle régionale, de l’agglomération et de la ville, l’îlot 8.2 profitera de l’ensemble des modes de transports collectifs proposés 
sur le site dès la première phase opérationnelle de la ZAC .

D’autre part, la gare LGV et le nouveau franchissement des voies ferrées permettront la mise en place de la ligne de TCSP 
campus-campus. L’autorité organisatrice responsable de ces TCSP est la CUB.

L’îlot 8.2 est également à 150 m de l’arrêt Belcier de la ligne C du tramway.

Les accès piétons et vélos

A l’échelle du quartier Saint-Jean Belcier, l’espace public majeur dédié aux piétons et cycles ou VIP sera préfiguré dès la première 
phase de l’opération. L’équerre « commerces et centre d’affaires » qui borde le lot 8.2 sera réalisée en 2 temps.

Afin d’inciter la pratique des modes doux, des places de stationnement pour les vélos seront disponibles dès la livraison des 
constructions sur l’espace public : 15 arceaux seront disposés sur la façade Ouest du bâtiment existant. De plus, la station VCUB 
existante, localisée sur la rue Eugène Delacroix, sera déplacée vers la gare et le VIP. 

Les livraisons

L’entrée des camions de livraisons sur la parcelle 8.2 se fera depuis la rue d’Armagnac. Les mouvements en tourne-à-gauche ne 
seront pas autorisés. La circulation des camions se fera en sens unique.
Ces parcours seront réalisés sur les axes piétons majeurs qui joignent la rue d’Armagnac et le VIP. La conception de ces espaces 
devra donc être adaptée à ces circulations : structure de chaussée adaptée, localisation des plantations, connexion avec la voie 
pompiers du VIP. Seul le tronçon du VIP situé entre les axes piétons majeurs de la parcelle 8.2 pourra être circulé. Les places 
livraison seront situées sur les axes piétons majeurs. Sur le tronçon du VIP circulé, il n’y aura aucun arrêt autorisé.

Les camions ne pourront stationner ni décharger leur marchandise sur l’espace public du VIP, ni sur les trottoirs de la rue 
d’Armagnac. Le déchargement se fera préférentiellement aux heures où le VIP est le moins fréquenté : le matin, avant l’heure 
d’ouverture des bureaux (6h-10h par exemple) et ne devra pas être visible depuis les espaces publics majeurs.   
A noter qu’une place dédiée à la livraison sera disponible sur le Cours d’Armagnac. Elle est à disposition de la frange Nord 
d’Armagnac et plus particulièrement la frange Nord-Est, au vu de sa localisation sur le Cours.
 
Dans le cas de l’implantation d’une moyenne surface, sa livraison doit être intégrée à l’intérieur du bâti.

Les stationnements

Le projet respectera les normes indiquées au PLU. Les voitures accèdent au parking de l’îlot 8.2 par le Cours d’Armagnac et se 
réinsèrent dans la circulation en empruntant cette même voie. Cet accès est localisé de manière à ne pas engorger le carrefour 
Cours d’Armagnac-rue d’armagnac et permettre le stockage d’au moins 3 véhicules le long du Cours d’Armagnac.

Les entrées sorties nécessaires à l’accès du parking sont localisées sur le Cours d’armagnac. 
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2 Les prescriptions réglementaires
2.1 Le PLU

L’îlot 8.2 sera intégré au secteur Ubb du PLU. Celui-ci est en cours de création et correspondra à la zone urbaine Bordeaux 
Belcier. 
Le règlement provisoire ainsi qu’un extrait de plan de zonage sont annexés au document.

Implantations des constructions par rapport aux limites séparatives (article 7 du PLU en annexe)

Les constructions doivent être implantées dans les conditions prévues au chapitre 1 « règles et définitions communes à toutes 
les zones ».

L=0 si mur aveugle
Sinon, la règle d’implantation des constructions est la suivante : L≥ Hf/4 m, avec un minimum de : L≥4m

Implantations des constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété 
(article 8 du PLU en annexe)

Les constructions doivent être implantées dans les conditions prévues au chapitre 1 « règles et définitions
communes à toutes les zones ». La distance D n’est pas réglementée pour les bâtiments de bureaux et l’hôtellerie mais elle l’est 
pour les bâtiments d’habitation:
D≥8m si la façade comporte des jours
D≥12m si la façade comporte des baies

Le coefficient de végétalisation (article 13 du PLU en annexe)

Il n’est pas imposé de coefficient de végétalisation sur l’îlot 8.2. Toutefois, il est fortement encouragé de développer des espaces 
paysagers assurant ombre, biodiversité, et continuité écologique avec les espaces paysagers des espaces publics afin de 
conforter la qualité de conception et de réalisation des espaces publics.

Le stationnement

Les places de parking affiliées à l’îlot 8.2 sont réparties sur l’enveloppe du lot 8.2D-E. Les normes de stationnement des voitures 
devront respecter l’article 12 du projet de PLU annexé au document.

Le stationnement privé des vélos est dimensionné de manière à respecter les règles et définitions communes à toutes les zones 
inscrites dans le PLU.
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2.2 Le Plan de Prévention des Risques d’Inondations (PPRI)
Le PPRI actuel classe une partie de la parcelle du projet en zone jaune, c’est-à-dire inondable par un événement exceptionnel. 
Les prescriptions dans cette zone ne concernent que les établissements dits sensibles. Ce PPRI est en cours de révision. Elles 
demeureront en vigueur jusqu’à la date d’approbation de ce PPRI révisé.  
La révision vise à intégrer les nouvelles connaissances sur l’aléa inondation et mieux intégrer les conséquences du réchauffe-
ment climatique ainsi que les conditions d’appréciation du risque à l’arrière d’ouvrage de protection (circulaire du 27 juillet 2011). 
En l’espèce, il s’agit des risques qui seraient engendrés par une rupture localisée de la digue protégeant le secteur Saint-Jean 
Belcier. Il s’agit d’une digue gérée par la Communauté Urbaine de Bordeaux et considérée comme pérenne et en bon état (étude 
de danger de mai 2013). 

DOMAINE 
DE BELCIER

8.2

DOMAINE DE 
BRIENNE 

GATTEBOURSE

DOMAINE 
ARMAGNAC SUD

DOMAINE 
CARLE VERNET

DOMAINE 
DE LA GARE

Ja
rd

in 
de

 l’A
rs

P

P

P

Echelle 1/2000

PPRI
ZONE JAUNE

6.45

6.42

5.93

5.10 NGF

4.70 NGF

4.95

zone concernée par la côte 

réglementaire 5.10mNGF

x.xx cote projet

Dans l’attente de l’approbation de ce nouveau document, les études hydrauliques conduites par l’EPA en lien avec les services 
de l’Etat conduisent à considérer que la parcelle du projet serait inondable durant la survenue de l’événement de référence 
«1999+60» si la digue rompait de manière localisée et accidentelle. Cette situation engendre deux types de contraintes à prendre 
en compte, à savoir :

•	 d’une part des prescriptions constructives prises à titre de précaution et pour diminuer la vulnérabilité de la construction 
envisagée (prescriptions établies en concertation avec la DDTM et analogues à un règlement de PPRI dans l’attente de l’appro-
bation de sa révision), 

•	 d’autre part des préconisations de conception de la construction sur sa parcelle d’implantation issues de la modélisation 
hydraulique du projet global et visant à garantir le fonctionnement hydraulique de circulation des eaux étudié sur l’ensemble de la 
ZAC et notamment l’absence d’impacts sur des tiers. Le respect de ces préconisations est nécessaire pour bénéficier du Dossier 
Loi sur l’Eau déposé par l’EPA sur ce volet. Le programme 8.2 n’est par ailleurs pas concerné par l’application de préconisations 
visant à maintenir un volume minimal de stockage des eaux de crue sur la parcelle.
L’appréciation de la cohérence de chaque projet immobilier avec le Dossier Loi sur l’Eau de l’aménageur est du seul ressort de 
la DDTM.

Cartographie du PPRI actuel

N

N
Cote de seuil: 5.10m NGF

6.03

8.2D-E
8.2A

8.2B-C
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Les prescriptions constructives visant à diminuer la vulnérabilité des constructions 

Le niveau de plancher « aménagé » doit être situé au-dessus de la cote de seuil de 5,10m NGF. Compte tenu du caractère 
sensible de l’équipement projeté, le PPRI en vigueur est applicable avec des prescriptions notamment en terme de cote de seuil. 
En conséquence par plancher aménagé, il est entendu pour les constructions à caractère de bureaux, d'activités commerciales 
industrielles ou artisanales qu’il s'agit du niveau du plancher des locaux dans lesquels sont exercées les diverses activités pro-
fessionnelles (restauration, bureau, vente, ateliers, locaux professionnels, locaux du personnel …).

Les seules constructions autorisées en enterré ou semi-enterré sont les constructions à usage de stationnement souterrain ou 
des caves cuvelées totalement étanches à la crue à l’exclusion de tout local technique, à usage professionnel et notamment de 
tout local de surveillance etc. Ces locaux devront être accessibles via des entrées situées au-dessus de la cote de seuil. 

Les fondations et parties de bâtiment construites sous la cote de seuil doivent être réalisées avec des matériaux insensibles à 
l’eau, dits hydrofuges. Il en sera de même des revêtements des sols et des murs. Les bâtiments doivent pouvoir résister aux 
tassements différentiels et sous pression hydrostatiques. Ils devront être dimensionnés pour supporter la poussée correspondant 
à la crue 2100 (événement 1999+60) et résister aux effets d’érosion de celle-ci. 

Les citernes non enterrées devront être fixées à l’aide de dispositifs résistants à la crue. Les ancrages des citernes enterrées 
devront être calculés de façon à résister à la pression engendrée par la crue centennale. Les évents devront se situer au-dessus 
de la cote de seuil. 

Les installations de production et d’alimentation en fluides doivent être situées au-dessus de la cote de seuil. En cas d’impossibi-
lité, les réseaux et alimentations inondables doivent être protégés et il doit être possible de les isoler automatiquement du reste 
de l’installation.

Toutes les parties sensibles à l’eau des installations fixes telles qu’appareillages électriques ou électroniques, moteurs, compres-
seurs, machineries d’ascenseur, appareils de production de chaleur ou d’énergie, devront être implantées au-dessus de la cote 
de seuil.

Des clapets et dispositifs anti-retour seront mis en place pour empêcher les remontées d’eaux par les réseaux d’eaux pluviales 
et usées. Afin d’éviter le soulèvement des tampons des regards, il sera procédé à leur verrouillage. 

Les établissements abritant des personnes vulnérables doivent pouvoir continuer à fonctionner en cas de crue (distributions en 
fluides situées hors crue, alimentation assurée par des dispositifs autonomes ou garantis par les concessionnaires).

Tout dépôt ou stockage en dessous de la côte de seuil de produits ou matériaux susceptibles de flotter ou faire obstacle à l’écou-
lement des eaux est interdit. Il en va de même de produits dangereux ou polluants tels que ceux identifiés dans la nomenclature 
ICPE ou dans la RSD, ou encore dans celle relative au transport de matières dangereuses.
 
Le matériel d’accompagnement des espaces verts, aires de jeu et de sports doit être déplaçable ou ancré. 

Le risque inondation devra être pris en compte durant le chantier en étant intégré aux documents de prévention du chantier. 

Ces prescriptions ne couvrent que le champ des constructions neuves, elles sont modulées pour l’aménagement et le change-
ment de destination de locaux existants. 
Ces prescriptions sont fixées en l’état actuel des connaissances du risque inondation. Des nuances, voire des compléments, 
pourront cependant être introduits au fur et à mesure de l’avancement des travaux de révision du PPRI de l’agglomération bor-
delaise (échéance d’approbation à fin 2015).

Il n’y a pas de préconisations de conception de la construction sur la parcelle d’implantation.
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2.3 Classement sonore des infrastructures de transports terrestres et protection des 
bâtiments nouveaux

Classement sonore des infrastructures de transport ferroviaire

Localisation de l’îlot 8.2

Classement des voies ferrées : 
La cartographie de classement sonore des infrastructures de transport est issue de l’étude d’impact de la ZAC et de l’arrêté Pré-
fectoral du 2 mars 2009 relatif aux prescriptions d’isolement acoustique au voisinage des voies ferrées. 
Le secteur Armagnac est impacté par la présence de voies ferrées classe 1. Au regard de cette cartographie il ressort que les 
enveloppes 8.2 a et 8.2 b et 8.2 c (partiellement) sont situés dans  la zone des 300 m affectée par la présence de voies ferrées 
de classe 1.
Les prescriptions d’isolement acoustique à prendre en compte en fonction sont stipulées dans les arrêtés ministériels du 25 avril 
2003 pour les hôtels et du 30 mai 1996 pour les logements. 

Classement sonore des infrastructures de transport

500 m
 






A
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Classement des voies routières : 
 
Concernant le classement des voiries, l’arrêté  préfectoral du 3 mars 2009 s’applique. Cependant cet arrêté ne tient pas compte 
des aménagements projetés dans la cadre de la ZAC Bordeaux Saint Jean Belcier  (nouvelles voiries créées, évolutions de 
déplacements attendus, etc…). 
 
Un nouveau classement acoustique des voies routières est en cours d’élaboration. Ce dernier sera approuvé  après obtention de 
l’arrêté préfectoral déclarant d’utilité publique la ZAC Bordeaux Saint-Jean Belcier et valant mise en compatibilité du PLU
 
Néanmoins et en l’état actuel des études il ressort que l’îlot 8.2. serait situé dans la zone des 100 m affectée par la présence de 
voirie classe 3 (Rue d’Armagnac, cours d’armagnac ainsi que la rampe d’accès au pont Amédee/Armagnac).

Classement sonore des infrastructures de transport terrestre - voiries projetées

A
B-C E-D

Localisation de l’îlot 8.2
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Vers gare LGV

Axe piéton majeur /césure toute 
hauteur
Espaces privés accessibles au 
public
Coeur d’îlot commun privatif
Limite d’îlotStation TCSP

Bati existant

VIP ARMAGNAC

3 Les prescriptions urbaines, architecturales, paysagères et 
environnementales
3.1 L’organisation sur la parcelle
Les connexions Nord-Sud
 
L’implantation des constructions de l’îlot 8.2 est définie de manière à le connecter à la gare, au quartier Armagnac Nord existant, 
et le VIP et le coeur de quartier Armagnac Sud. Des césures toute hauteur sur l’îlot permettront les cheminements piétons et 
offriront des vues d’un espace public vers l’autre.
Chacune de ces césures fera 16 mètres minimum au-delà du niveau du socle. N

NN
1/2000ème

16m

16m

Les alignements et retraits du bâti par rapport à la limite de l’îlot

Des alignements et retraits sont prescrits dans le but de créer des adresses urbaines supplémentaires et de dynamiser les 
façades.
Les constructions de l’îlot 8.2 devront s’implanter : 
- à l’Ouest, à l’alignement de la limite de l’îlot pour le socle, le podium et les émergences;
- à l’Est, en retrait de 3m de la limite de l’îlot pour le socle et le podium;
- au Sud, en retrait de 5m minimum pour le socle et le podium.

Des alignements et retraits sont par ailleurs prescrits des strates les unes par rapport aux autres.

Schéma des connexions sur l’îlot
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BUREAUX HÔTELS / RESIDENCE
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3.2 L’enveloppe bâtie du bâtiment

Les hauteurs

L’îlot est composé de plusieurs programmes.
Les principes généraux guidant les volumétries s’organisent autour de trois strates identifiables : le socle, le podium et les 
émergences.

Le socle est le lieu des piétons et des échanges et c’est la situation qui guide la fonction. La hauteur du rez-de-chaussée doit 
permettre l’accueil de commerces, de restauration, de services, ainsi que de halls de sièges sociaux ou d’hôtels de standing. Il 
est ainsi imaginé à 5,5m environ de hauteur dalle à dalle. La ligne de socle commune perçue en façade sur tout l’îlot variera entre 
4 m et 4,50 m sur tout l’îlot.

Le podium c’est l’échelle de la ville horizontale, celle des rues et de l’arbre que nous voulons limiter à une hauteur de 17 m. La 
ligne de podium sera commune à l’ensemble de l’îlot et les terrasses et avancées créées devront glisser par rapport à cette ligne 
commune.

Les émergences valorisent les horizons lointains et permettent de bénéficier du soleil. Dans une conception « héliotropique » 
l’ombre portée comme la lumière réfléchie seront les « matériaux » pour construire une relation d’altérité entre les bâtiments et 
les fonctions.

Les hauteurs libres des étages courant de logements doivent être de 2,70m minimum.

<1
7m

Coupe de principe- coordination 
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retrait (R)

alignement (R=0)

avancée (A)

mouvements des strates bâties par 
rapport au sol et aux strates inférieures

façade lisible depuis le 
marché, la gare et le Nou-
veau Franchissement

podium

Les avancées, retraits et alignements 
du podium par rapport au socle :R=0

R=0

R=0
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R=0
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3m

Socle

Les avancées, retraits et alignements
du socle par rapport à la limite parcellaire :

R>0

R=3

R=5

R>5
R≥5

R≥0
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it 
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retrait supérieur à 5m

émergences

Les avancées, retraits et alignements des 
émergences par rapport au podium :

A

A

A

R≥0

R≥3

R≥0

aplomb

aplomb
aplomb

R>0

la ligne verticale continue	 émergence en porte-à-faux	 émergence en recul

Schémas illustrant les alignements et retraits des strates les unes par rapport aux autres

Les alignements et retraits des strates les unes par rapport aux autres

Le socle étant commun à l’ensemble de l’îlot, en terme de matériaux et hauteurs, c’est le jeu des avancées et des reculs entre le 
podium et les émergences qui créera la diversité.
Trois possibilités sont à envisager : 
- la ligne verticale continue,
- la ligne brisée avec l’émergence qui s’avance sur le podium,
- la ligne brisée avec l’émergence qui recule par rapport au podium. 
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L’aspect du bâti 

Les matériaux

L’utilisation des matériaux locaux, des filières locales et des circuits courts, de même que l’emploi de matériaux à faible énergie 
grise et de matériaux de construction et d’isolation écologique (pierre, brique de terre crue, fibre de bois...) doit être étudiée dans 
le projet selon la démarche d’optimisation de l’énergie grise décrite en annexe. 
L’objectif est la construction de bâtiments confortables, plus écologiques et moins énergivores. 
Les matériaux de construction ne sont pas imposés, ni l’usage d’un même matériau. Néanmoins, il est demandé une limitation 
du nombre de matériaux choisis.

Les façades 
L’ensemble des façades des bâtiments neufs doit permettre un apport de lumière naturelle et des vues vers l’extérieur.
Prescriptions particulières aux bureaux : 
L’éclairage naturel des bureaux est à maximiser tout en assurant un confort d’été. Le facteur de lumière Jour (FLJ) devra viser 
1.2% pour 80% de la surface de la zone de 1er rang  dans 80% des locaux concernés. 
La conception devra assurer un confort d’été qui limite au maximum à 60 heures par an le nombre d’heures supérieures à 28°C 
selon la méthodologie de Simulation Thermique Dynamique (STD) en annexe. 
Prescriptions particulières à l’hôtel : 
Les lieux de restauration et les salons doivent avoir une vue sur l’extérieur. L’éclairage naturel des chambres est à maximiser 
tout en assurant un confort d’été.  Il sera recherché un facteur de lumière Jour (FLJ)  moyen de 1,5 pour 80% des chambres sur 
une zone d’étude qui inclut la tête de lit et le bureau. Selon les configurations des chambres un FLJ moyen de 1 peut être toléré 
pour les 20% restants.
La conception devra assurer un confort d’été afin de ne pas dépasser 28°C pendant 1% du temps d’occupation, soit moins de 
60h de dépassement en considérant un temps d’occupation entre 17h et 9h du matin.
Prescriptions particulières aux logements :
Une double orientation des logements devra être offerte pour le maximum de logements (hors T1, T2). Un éclairage naturel 
confortable et une bonne luminosité de l’ensemble du logement devront être mis en œuvre en rapport avec la performance éner-
gétique globale. Un ensoleillement minimum d’une heure le 21 décembre sur les baies qui donnent sur les pièces de vie pour 
au moins 60% des logements sera à viser sur la base d’un diagramme solaire et/ou d’une simulation d’exposition solaire.  Par 
ailleurs, le Facteur de Lumière Jour (FLJ) des pièces de vie devra viser 1.5% pour l’ensemble des logements.
Il est souhaitable que La typologie offre des surfaces minimum de 12m² pour au moins une chambre, de 25m² pour les séjours.
Tous les logements devront bénéficier d’un espace extérieur (balcon, terrasse,…) de 3m² au moins (pour permettre d’accueillir 
un usage de repas) et proportionnel à la taille des logements, sauf justifications d’impossibilités techniques. Une attention parti-
culière sera portée sur la protection des vis-à-vis depuis l’espace public.
 Prescriptions particulières aux halls 
Les halls devront être éclairés naturellement. L’éclairage naturel des circulations verticales et des escaliers devra être étudié 
en visant une majorité d’éclairage naturel et/ou ayant une vue qualitative et attractive vers l’extérieur (sur cœur d’ilot, espace 
plantés, patrimoine…). Le traitement des escaliers devra être soigné de manière à rendre ces lieux attractifs au détriment des 
ascenseurs.

Les toits 
Les toits peuvent accueillir plusieurs fonctions : 
- espace végétalisé servant de tamponnement des eaux de pluie et d’isolant naturel,
- espace jardiné accessible,
- support pour des panneaux photovoltaïques, 
- espace de stockage des eaux pluviales.
Ces usages et l’intérêt qu’ils présentent vis-à-vis du bâtiment devront être étudiés.
Les édicules sont regroupés en un seul volume habillé d’un revêtement de qualité. Il est placé judicieusement sur la toiture, afin 
d’être masqué au maximum pour le piéton. Un niveau d’émergence complet dédié aux locaux techniques peut être envisagé pour 
intégrer complètement la technique du volume.
Les acrotères doivent être traités dans la continuité de la façade.

Traitement des édicules - Agence TER / La Vache 
Noire

Toitures paysagées

Références  toitures
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N

NN1/2000ème

Les espaces plantés

Si les passages ne sont pas construits, ils seront plantés à hauteur d’au moins 15% de leur emprise. Les inserts végétaux ne 
devront pas entraver les passages pompiers, et seront plantés d’une strate couvre sol et arbustive, dont les sujets atteindront une 
hauteur comprise entre 40 cm et 180 cm.

Le choix des plantations dépendra de l’épaisseur de terre végétale disponible. Vivaces, graminées et une strate arbustive sont 
privilégiés. La présence d’arbres tiges est souhaitable.

Les espèces végétales plantées devront être diversifiées et au moins 50% des essences seront d’origine locale.

Les passages
Les terrasses et toits des bâtiments

Les espaces libres en continuité des trottoirs ou en continuité du VIP
Les terrasses bois

Le revêtement de sol

Les espaces minéraux des passages Nord-Sud sont en continuité avec le VIP. Leur revêtement devra être cohérent avec le béton 
du VIP.

Si les rez-de-chaussée sont implantés en recul par rapport à la limite de lot, le parvis dégagé devant la façade devra être traité 
de la même façon que l’espace limitrophe, soit en béton comme le VIP, soit en enrobé comme le trottoir.

La limite entre espace privé et public sera visible et le pied d’immeuble de qualité. 

Les pieds de façades donnant sur les terrasses d’Armagnac seront agrémentés de terrasses, en platelage bois. Elles feront office 
de seuil avec l’ensemble construit et permettront des activités telles que cafés, restaurants.

Schéma à titre indicatif des espaces libres de l’îlot  8.2

3.3 Les espaces libres

Terrasses d’Armagnac

VI
P 

Ar
ma

gn
ac
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Le mobilier

Le choix du mobilier devra être homogène.
Le choix des assises est libre.
Le choix des poubelles est libre.

Lumière
Le mobilier d’éclairage devra être cohérent avec ceux implantés sur l’espace VIP. 

Jardinières
Afin de répondre aux besoins des plantes, les jardinières devront permettre la circulation de 
l’air et de l’eau. Le substrat devra être léger et posséder de bonnes capacités de rétention 
d’eau. Le choix des végétaux est libre, il sera néanmoins favorisé des essences nécessitant 
peu d’arrosage.

Références coeur de lot

2.60

2.60

rampants

3.3

ep variable

2.
10 2.
60

2.10 2.40

2.
10 2.
60

2.10 2.40 parking N-1

parking N00

jardin N01

baliveau

grand arbre
+arbustes en cépées apports de lumière

dans les parkings

percée rampants

1m et 1.5m

1.42.6

parking N-1

parking N00

jardin N01

grand arbre
+arbustes en cépées

2.30

STATIONNEMENT PRIVES 3.35

0.6
1.2

JARDIN SUR DALLES
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M7 Rive Gauche, Paris

Exemples de systèmes structuraux permettant la plantation d’arbres tiges sur dalles, terrasses et toits

Références terrasses plantées

Références jardinières
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3.4 Les limites espace public-espace privé
Les clôtures

Les clôtures sont autorisées dans le but de différencier les types d’espaces (jardins communs et espaces privatifs) et de limiter les 
accès à certains espaces verts, qui appartiennent à l’ensemble de la résidence ou aux programmes installés au rez-de-chaussée.  
Leur autorisation est limitée aux espaces entre 8.2b et 8.2c et entre 8.2d et 8.2e.

Les clôtures sont en métal ou en bois. Elles peuvent être doublées d’une haie végétale plantée côté emprise privée afin de 
préserver l’intimité des résidents.
Les clôtures doivent être réalisées en harmonie avec les constructions principales, identiques sur l’ensemble des limites du lot et 
identiques entre espaces privés. 
Dans le cas de clôture en métal, la teinte sera claire.

Les clôtures seront implantées:
- en continuité avec le bâti sur la limite avec l’espace public
- en limite d’espace privatif de rez-de-chaussée
- en limite d’enveloppes (sauf dans le cas d’une installation de mobilier comme une borne d’apport volontaire).

Exemples de clôtures

Teintes de clôture métallique
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Identité de l’opération et enjeux environnementaux

L’OIN Bordeaux Euratlantique a de fortes ambitions environnementales pour les projets urbains et bâtiments. De par sa taille, 
l’opération qui regroupe plusieurs bâtiments et îlots, plus que d’autres opérations de taille plus modestes, doit démontrer son éco 
responsabilité et mettre en œuvre des actions environnementales vertueuses. C’est pourquoi une convention partenariale entre 
l’EPA Bordeaux Euratlantique et GDF Suez (futur occupant d’un immeuble du lot) a été signée le 13/03/2013 pour convenir de la 
réalisation d’un « ilot démonstrateur » des technologies mutualisées.

La particularité du projet réside dans sa mixité programmatique et sa densité. La mixité et la densité sont les deux conséquences 
de la stratégie de transformation de l’opération d’intérêt national qui consiste à « faire la ville sur la ville » et de limiter ainsi 
l’étalement urbain. Cette mixité et cette densité, sont nécessaires car elles conduisent in fine à une économie et à une qualité 
supplémentaire des projets :
-	 La mixité permet de partager des dispositifs, des espaces ou des services et d’éviter ainsi la multiplication des coûts
-	 La densité augmente la compacité de l’opération, diminue le coût global des enveloppes et offre la possibilité de disposer 
les programmes selon leurs besoins bioclimatiques et urbains. C’est donc de ce point de vue un gage de sobriété énergétique et 
d’économie de projet quand il est accompagné d’une conception environnementale adaptée à l’échelle des bâtiments.

Les ambitions environnementales de l’opération s’inscrivent dans la continuité de la charte de transformation durable de l’OIN 
qui met en avant les enjeux suivants :
-	 Un projet bas carbone à forte valeur ajoutée : la sobriété carbone doit s’atteindre par une architecture sobre qui crée les 
conditions de confort optimales, qui valorisent l’accès aux réseaux de chaleur et de mobilité et qui limite la part d’énergie grise et 
d’énergie spécifique dans les consommations du projet
-	 Un projet qui limite ses impacts environnementaux : qui diminue ses déchets, positive le temps du chantier et s’adapte 
aux nuisances acoustiques qui l’entourent
-	 Un projet qui produit un cadre de vie attractif : qui offre un cadre de travail agréable à vivre, des logements de ville aux 
usages et ambiances attractives 
-	 Un projet qui développe des solidarités productives : mixte, utile (accessible) à la ville, partagée et connecté
-	 Un projet au coût global maitrisé : facile à maintenir et évolutif dans ses parties en rapport avec le sol de la ville

Ambitions et prescriptions environnementales du projet en phase amont de la conception (avant - 
projet)

L’architecture globale des bâtiments tout en s’inscrivant dans les enjeux de transformation durable du territoire,  doit privilégier du 
point de vue de conception environnementale deux garde fous fondamentaux :
• tout dispositif environnemental dont les gains environnementaux sont démontrés doit supposer un effort maîtrisé au regard de 
son coût global et ses modalités de gestion;
• c’est l’étude du rapport effort (€)/ gain (carbone, usages, confort) qui permettra d’arbitrer la pertinence des dispositifs et leur 
surcoût éventuel.

De par sa nature mixte (bureaux, logements, hôtel, parking et commerces), sa taille conséquente et sa situation, le projet doit 
s’inscrire dans les ambitions suivantes :

Mutualiser espaces, services et dispositifs
Le projet développe un programme mixte qui regroupe bureaux, logements, hôtel, commerces et parking mutualisé. Cette mixité 
pour bénéficier à l’ensemble des programmes, doit s’accompagner par des mutualisations d’espaces, d’usages ou de dispositifs. 
Parmi les mutualisations envisageables :
• une conciergerie qui offrirait une pluralité de services aux différents programmes du projet (pour étudiants, salariés du tertiaire 
et hôtel);
• des Espaces de co-working partagés entre bureaux, hôtel et logements.

Pour développer ces deux ambitions, qui peuvent se confondre spatialement, l’opérateur devra définir clairement son projet de 
mutualisation : Quels usages ? Quels Espaces ? Quels destinataires ? Quel dispositif de gestion ? Quel outil d’information et de 
communication ? Quelle économie ? Quel coût supplémentaire pour quel service supplémentaire ?

3.5 Les prescriptions environnementales 
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Réaliser un projet sobre en énergie et carbone

La disposition des programmes - hôtel à l’ouest, logements à l’est et bureaux au centre - permet de bénéficier de l’ensoleillement 
pour les premiers et de s’en protéger pour le dernier. Cette implantation des programmes adaptée au microclimat urbain doit 
s’accompagner d’une conception bioclimatique qui favorise l’atteinte des conditions de confort tout en étant sobre en énergie. 
Pour cela, il est important :
• d’étudier les besoins énergétiques de tous les programmes à partir de leurs plannings d’utilisation;
• de préciser comment le projet tire profit de ses orientations et de sa densité  pour diminuer l’ensemble des besoins thermiques 
tout en offrant un éclairage naturel optimal;
• plus particulièrement sur les besoins de froid, l’opérateur devra préciser comment la conception du bâtiment permet de limiter la 
consommation d’énergie en explicitant le rapport entre conception bioclimatique et approvisionnement énergétique.

Dans ce cadre l’opérateur devra réaliser une étude de faisabilité d’approvisionnement en énergies renouvelables pour couvrir les 
besoins de Froid. Cette étude devra comparer une solution de climatisation classique à aux moins deux autres solutions dont une 
mutualisée à l’ensemble des bâtiments (tertiaire et hôtel). La comparaison se fera sur les indicateurs suivants :
- le coût global (investissement + entretien-maintenance = Temps de retour sur investissement);
- le coût final pour l’usager (charges + coût de raccordement si nécessaire);
- l’impact GES (Gaz à Effet de Serre);
- la définition des contraintes de maintenance du système (de la source à l’émetteur) : qui réalise ? Quelles temporalités ? Quels 
impacts sur l’usage du bâtiment ou de l’espace extérieur (dans le cas du réseau) ?

Une simulation thermique dynamique doit également être réalisée pour préciser les besoins énergétiques thermiques et les 
conditions de confort (le dépassement de 28°C ne doit pas excéder 60h sur l’année) suite à l’optimisation bioclimatique du projet.

Par ailleurs, la diminution des consommations électriques est également un enjeu important pour les bureaux. La mise en 
place de serveurs centralisés, au-delà de la possibilité de récupérer l’énergie thermique peut permettre de diminuer les besoins 
électriques si les serveurs venaient à remplacer les unités centrales des postes informatiques. Dans la même optique, le projet 
doit offrir une domotique adaptée pour éviter la mise en veille des appareils électriques et la gestion centralisée et intelligente de 
l’éclairage artificiel.

Les gains occasionnés par le raccordement au réseau de chaleur urbain (Bonus accordé au RCU vertueux) et le simple respect 
de la RT 2012 doivent être mis au profit de la qualité des logements.
La conception devra assurée un confort d’été qui limite au maximum à 60 heures par an le nombre d’heures supérieures à 28°C 
appréhendé selon une simulation thermique dynamique.

Diminuer les impacts environnementaux

Le projet doit diminuer ses impacts environnementaux liés aux mobilités, à la gestion de l’eau et des déchets et des déblais – 
remblais ainsi que la diminution des nuisances acoustiques et l’augmentation de la biodiversité du site.

• Pour la gestion des déchets, l’enjeu principal est de diminuer les déchets et faciliter leur tri.
Pour cela, le projet proposera :
	 - des dispositifs de diminution des déchets mutualisés entre commerces et tertiaire, via une étude de faisabilité pour          	
utiliser des « compacteurs et/ou broyeurs mutualisés »;
	 - une gestion intégrée des déchets de l’hôtel sans encombrer l’espace public;
	 - la mutualisation de la collecte des déchets entre bureaux et autres programmes avec des parcours faciles à emprunter 
et sans encombrer l’espace public.
• La gestion de l’eau pluviale doit respecter un débit de fuite de 3L/s par ha par des dispositifs paysagers et peu coûteux.
• L’utilisation de systèmes d’économie d’eau potable est à prévoir. D’une part tous les équipements installés devront être hydro-
économes et d’autre part la faisabilité d’une récupération des eaux de pluie pour couvrir une part des besoins ne nécessitant 
pas d’eau potable (arrosage espaces verts, toilettes, lavages locaux, toilettes….) devra être étudiée d’un point de vue technique, 
économique et environnemental.
• La biodiversité du site, qui est aujourd’hui minéral, doit être augmentée par des terrasses végétalisées avec un substrat d’une 
épaisseur minimale de 15cm. Les terrasses basses et non exposées aux vents pourront développer des arbustes visibles depuis 
l’espace public.
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Suivi et management du projet environnemental

Les opérateurs occupant des bureaux et de l’hôtel devront s’inscrire dans une démarche de gestion éco responsable qui garantit 
une exploitation des différents programmes à faible empreinte environnementale. Cet objectif suppose un partage des rôles entre 
l’opérateur immobilier et l’opérateur occupant :
• L’opérateur immobilier doit permettre aux occupants de disposer de relevés de leurs consommations d’énergie distinctement sur 
tous les postes de même que sur leur consommation d’eau ou les déchets émis. Cela leur permettra d’envisager le cas échéant 
des mesures correctrices ou entamer une démarche de sensibilisation interne.
• Pour l’opérateur occupant il sera nécessaire de définir un programme de suivi de l’impact carbone et environnemental du projet. 

L’opérateur devra intégrer dans son équipe un bureau d’étude spécialisé en ingénierie environnementale pour répondre aux 
prescriptions environnementales de l’aménageur, réaliser les différentes études demandées, aider à l’optimisation du projet archi-
tectural, assister l’opérateur immobilier à la sensibilisation des usagers des bureaux, suivre la qualité environnementale de ces 
derniers tout au long du projet et jusqu’à deux années après leur livraison et le cas échéant proposer des mesures correctrices.

3.6 Le stationnement

Stationnement automobiles
Les places de parking affiliées à l’îlot 8.2 sont réparties en sous-sol et rez-de-chaussée de l’enveloppe 8.2D-E, accessible depuis 
le Cours d’Armagnac.
L’accès au parking doit être intégré à la façade Est du bâtiment.
Les émergences liées aux sorties de secours seront intégrées à la construction.

Stationnement vélos
Les stationnements vélos des bureaux peuvent être disposés en partie au rez-de-chaussée des immeubles et en partie dans 
le parking, en respectant les dispositions suivantes : 
-	 au rez-de-chaussée : 1 ,2 places pour 100m² SP
-	 dans le parking : 2,8 places pour 100m² SP

Pour les stationnements vélos, les dispositions réglementaires du PLU doivent être accompagnées des mesures qualitatives 
suivantes : 
-	 espace vélo en rez-de-chaussée des immeubles ;
-	 une seule porte à franchir, donnant directement sur l’extérieur ;
-	 accès sécurisé fermant à clé ;
-	 surface minimum de 1,5 m² par vélo ;
-	 supports permettant d’attacher le cadre du vélo : pas d’accroche-roues ni râteliers, mais des arceaux espacés de 		
	 1,35m  minimum pour pouvoir attacher un vélo de chaque côté de l’arceau ;
-	 éclairage naturel du local.

Dans le cas de stationnements en extérieur, ils devront respecter les mesures qualitatives suivantes : 
-	 être implanté à proximité des halls d’entrée
-	 espace couvert
-	 surface minimum de 1,5 m² par vélo ;
-	 supports permettant d’attacher le cadre du vélo : pas d’accroche-roues ni râteliers, mais des arceaux espacés de 		
	 1,35m minimum pour pouvoir attacher un vélo de chaque côté de l’arceau.

Stationnements vélo des logements:
Rappel des normes du PLU actuel :
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Terrasses d’Armagnac

emprise parking : 4 322m²
4 niveaux

rue d’Armagnac

1/2000ème

N

NN

Le plan de principe des stationnements automobiles en R-1 et vélos sur l’espace privé

accès parking voitures

espace vélos

limite de lot

emprise parking

entrée sortie parking piétons

VIP Armagnac

entrée/
sortie PKG 
sous-sol

entrée/
sortie PKG 
socle

Normes applicables Type d’aménagement

1,5 m² minimum par logement Aire de stationnement couverte
 

SHON (m²) environ 51 000 m²

Type de logement Places à prévoir SPC % de la SPC

Chambre ou studio  1 35 m² 4,2

T1 ou F2  1 50 m² 3

T3  2 65 m² 4,6

T4  3 80 m² 5,6

T5 (et plus) 4 100 m² 6

Néanmoins La norme du PLU actuelle est insuffisamment précise pour permettre d’offrir des réponses concrètes de qualité aux 
utilisateurs de vélo. Il est donc demandé pour les programmes de logements de prendre en compte les capacités suivantes, sur 
le principe d’un vélo par chambre, seront adoptées :

 
Les dispositions qualitatives seront identiques à celles-ci-dessus pour les bureaux.
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4 Les conditions techniques et plans
 
4.1 La topographie projetée

Au stade des études AVP de la ZAC, le nivellement projeté des aménagements publics en limite de parcelles est :
•	 variable entre 4,95 NGF et 6,42 NGF côté nord,  le long de la rue d’Armagnac ;
•	 variable entre 5,93 NGF et 6,45 NGF côté sud, le long du VIP ;
•	 variable entre 4,95 NGF et 5,93 NGF côté est, le long du cours d’Armagnac ;
•	 variable entre 6,42 NGF et 6,45 NGF côté Ouest, le long de la rampe du nouvel ouvrage de franchissement des voies 
SNCF.
Le cahier des limites de prestations joint en annexe de la présente fiche de lot précise les limites d’intervention entre l’aménageur 
et l’operateur immobilier concernant les terrassements.

1/2000ème

N

NN

4.2 Interfaces travaux îlot avec voiries existantes
Des remblais soutenant la voirie pourront être présents sur la parcelle.
Toutes les dispositions devront être prises par le preneur pour assurer l’intégrité structurelle de la voirie (CF cahier des limites de 
prestations joint en annexe de la présente fiche de lot  partie Voirie et espaces publics).
Les plans de nivellement projeté sont disponibles en annexes.

Les réseaux

Réseaux existants sous l’emprise de la parcelle
L’emprise est actuellement traversée ou occupée par les réseaux suivants :
•	 plusieurs réseaux de branchement de réseaux d’assainissement ;
•	 plusieurs réseaux AEP de branchements SNCF
•	 un réseau Incendie et Eau Industrielle spécifique au site existant SNCF
•	 Réseaux électriques 10kV et 400V, avec notamment la présence de 3 postes HT existants
•	 Plusieurs branchements France Telecom
L’ensemble des équipements cités ci-dessus ainsi que les branchements des bâtiments existants seront déconnectés 
et abandonnés par l’aménageur dans le cadre des travaux de libération de la parcelle qui s’effectueront préalablement 
à la réitération de l’acte authentique.
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Réseaux existants sous le domaine Public 
Les réseaux existants suivants sont présents sous la rue d’Armagnac :
•	 Unitaire : diam 1000
•	 AEP Ø100 à Ø150
•	 Réseaux ErDF BT
•	 Réseaux Regaz MPB et MPC
•	 France Telecom 2 à 4 Ø45

Réseaux mis en œuvre par l’aménageur permettant le raccordement des bâtiments
En complément des réseaux publics existants sous la rue d’Armagnac, l’aménageur interviendra pour la mise en œuvre des 
réseaux suivants :

Assainissement Eaux Usées
L’aménageur interviendra pour la mise en œuvre d’un réseau Ø200 mm sous la rue d’Armagnac côté nord et sous le cours 
d’Armagnac côté est. Le preneur devra réaliser les branchements en réseaux séparatifs en respectant la réglementation en 
vigueur (Règlement du service public – assainissement collectif – Direction de l’eau de la CUB). 

Assainissement Eaux Pluviales
L’aménageur interviendra pour la mise en œuvre d’un réseau Ø1200 mm sous la rue d’Armagnac côté nord. Le preneur devra 
réaliser les branchements en réseaux séparatifs.
Le principe retenu sur l’ensemble de la ZAC est celui de la collecte/stockage des eaux du domaine public et des parcelles privées 
existantes non modifiées, et l’imposition aux privés de stocker leurs eaux pluviales. Leur rejet limité à 3 l/s/ha sera accepté dans 
le réseau public, comme indiqué dans le PLU et dans le règlement du service public – assainissement collectif – direction de l’eau 
de la CUB qu’il conviendra de prendre en compte et de respecter.

La CUB souhaite que les raccordements sur le réseau public soient réalisés de manière gravitaire.
•	 Contraintes PPRI pour l’implantation de parties sensibles à l’eau :
o	 Toutes les parties sensibles à l’eau des installations fixes telles qu’appareillages électriques ou électroniques, 
moteurs, compresseurs, machineries d’ascenseur, appareils de production de chaleur ou d’énergie, devront être 
implantées à une cote supérieure à la cote seuil.
o	 Les ouvrages électriques (y compris éclairage public) : les ouvrages comportant des pièces nues sous tension 
devront être encadrés de dispositifs de coupures (télécommandés ou manuels) situés au-dessus de la cote seuil

AEP
La conduite existante située sous la rue d’Armagnac sera renforcée par la Lyonnaise des eaux en Ø250mm.
L’aménageur interviendra pour la mise en œuvre d’un réseau Ø200 mm sous le cours d’Armagnac côté est et sous le VIP le long 
de la rampe de d’accès du nouveau franchissement des voies SNCF côté ouest. Une liaison Ø100 mm sera également rajoutée 
côté nord sous la nouvelle voirie de la rue d’Armagnac.

Eclairage
La rue d’Armagnac, le cours d’Armagnac et et le VIP côté sud et ouest seront éclairés par l’Aménageur dans le cadre des travaux 
relatifs aux espaces publics.

Réseau de chaleur
La CUB et l’EPA étudient actuellement la mise en œuvre d’un réseau de chauffage urbain sur la ZAC et devant répondre aux 
besoins des programmes immobiliers en chauffage et eau chaude sanitaire. Les caractéristiques techniques sont en cours d’étude 
par la maîtrise d’œuvre du réseau (groupement de commande EPA/CUB). Le programme 8.2. devra se raccorder obligatoirement 
au réseau de chauffage urbain mis en œuvre par l’EPA et la communauté urbaine de Bordeaux.

Electricité
La restructuration des réseaux électriques sur ce secteur sont en cours d’étude par ERDF.

Télécom
La restructuration des réseaux Télécom sur ce secteur sont en cours d’étude par INOLIA et France Telecom.

Gaz
Les réseaux gaz existants situés sous la rue d’Armagnac ne sont pas modifiés.
Les plans des réseaux existants et projetés sont disponibles en annexes.
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4.3 Limites de prestations techniques aménageur / opérateur immobilier
Branchements
Les branchements devront impérativement s’effectuer sur les réseaux situés sous la rue d’Armagnac.
Le preneur aura à sa charge la réalisation de l’ensemble des branchements sur les canalisations ou ouvrages d’eau potable et 
pluviale, de gaz, d’électricité, égouts, chauffage urbain…, existants ou établis par l’aménageur. Le nombre de branchements sera 
limité autant que possible afin d’éviter les reprises ultérieures sur le revêtement béton. 
 Le cahier des limites de prestations est joint en annexe de la présente fiche de lot.
Locaux techniques publics à mettre à disposition des concessionnaires

Dans le cadre de la définition du schéma de desserte électrique, de télécommunication et d’éclairage de la ZAC, les 
concessionnaires ont fait part à l’aménageur de différents besoins en matière de mise à disposition de locaux techniques propres 
nécessaires à l’alimentation des différents secteurs de l’opération d’aménagement et qui seront à intégrer  dans le Génie civil des 
bâtiment (réservation). Le cahier des limites de prestations joint en annexe de la présente fiche de lot précise les équipements 
concernés ainsi que leur dimensionnement prévisionnel. On précisera qu’à ce stade des études il s’agit de principes qui seront à 
préciser lors de réunions techniques entre l’opérateur immobilier, l’EPA et le concessionnaire.

 
Concessionnaires / 

services gestionnaires / 
exploitants 

Nature de 
l’équipement 

Localisation 
prévisionnelle et 

nombres 
d’équipements   

Surface indicative 
réservation 

Contraintes techniques 
particulières  Commentaires  

  
  
  
  

ERDF 

  
  
  

POSTE HT/BT  630 Kva 
PUBLIC ou PRIVE  

9 postes  
  

8.2. a : 2 postes 
8.2.b : 2 postes 
8.2 c : 2 postes 
8.2.d : 2 postes 
8.2. e : 1 poste 

  

  
Environ 25 m² par 
postes soit pour 9 

postes :  
  

225 m²  (9 x25m²) 

Accessible 24h/24 h
et 7j/7 pour engins 
motorisés depuis 
l’espace public. 
Implantation du 

poste au RDC au‐dessus
de la côte de 

seuil de 5.10 NGF 

Prescriptions 
techniques détaillées 
 figurant en Annexe de 

la fiche de lot  

  
  
  
  

ORANGE  

  
  
  
  

NRA  

  
  

1 local situé dans le lot 
8.2. d 

  
  
  

60 m²  

Accessible 24h/24 h
et 7j/7 pour engins 
motorisés depuis 
l’espace public. 
Implantation du 

poste au RDC au‐dessus
de la côte de 

seuil de 5.10 NGF 

  
Prescriptions 

techniques détaillées 
 figurant en Annexe de 

la fiche de lot 

  
  
  

INOLIA  

  
  
  

NRO  

  
  

1 local situé dans le lot 
8.2. d 

  
  

40 m²  

Accessible 24h/24 h
et 7j/7 pour engins 
motorisés depuis 
l’espace public. 
Implantation du 

poste au RDC au‐dessus
de la côte de 

seuil de 5.10 NGF 

En attente de la 
transmission des 
prescriptions 

techniques détaillées 
 de l’operateur  

Ville de Bordeaux  Armoire éclairage 
Publique  

4 armoires 
  

8.2. a : 1 armoire 
8.2 c : 1 armoire 
8.2 d :  1 armoire 
8.2. e : 1 armoire 

  
  

  
4 armoires de 2 m² 

soit : 
  

8 m²  

Accessible 24h/24 h
et 7j/7 pour engins 
motorisés depuis 
l’espace public. 
Implantation du 

poste au RDC au‐dessus
de la côte de 

seuil de 5.10 NGF 

  
En attente de la 
transmission des 
prescriptions 

techniques détaillées 
 de l’operateur 

Tableau de synthèse des locaux techniques
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ERDF poste DP HT/BT :

Compte tenu de la puissance à desservir sur la tranche 1 (cumul des besoins de puissances prévisionnels liés aux programmes 
immobiliers de la première tranche de la ZAC), ERDF a estimé dans la proposition de raccordement pour la desserte électrique 
de la ZAC - tranche 1 la nécessité d’implanter 9 postes de DP HT/BT d’une capacité maximale par postes de 630 Kva.

Cette répartition est un première approche des besoins mais qui ne tient pas compte : 
- des puissances qui seront réellement par le porteur de projet lors de sa demande de raccordement , et qui peuvent évoluer de 
manière importante par rapport aux estimations réalisées sur la base des SHON programmées;
- de la typologie des points de livraisons souhaités : raccordement individuel HTA, raccordement individuel BT , raccordement 
collectif BT .Ces typologies pourront impacter le nombre de postes HTA / BT publics ou privés nécessaires;
- du schéma de distribution BT à l’intérieur des projets : les longueurs de départ BT à créer peuvent amener à augmenter le 
nombre de postes DP nécessaires.

En tout état de cause, l’opérateur immobilier devra prendre en compte le nombre de postes prévisionnels arrêté par ERDF et 
confirmer le nombre de postes en fonction de ses besoins de puissance et du découpage de son opération (typologie, compteur 
collectif, individuel, etc). La validation définitive du nombre et du type de poste à prévoir (postes clients/privés ou postes publics) 
pour chaque programme immobilier sera confirmée par ERDF après obtention de la demande de raccordement de l’opérateur 
immobilier.

Les prescriptions techniques de mises en oeuvre des postes figurent en annexe de la présente fiche de lot. 

OPERATEURS TELECOMS  : NRA / NRO 
 
Les prescriptions techniques figurent en annexe de la présente fiche de lot. Le local NRA de 60 m² et le local NRO de 40 m²  
pourront être contigus mais devront être physiquement indépendant avec accès technique autonome. 

4.4 La gestion des déchets

Les déchets ménagers
 
Implantation : Les Bornes d’Apport Volontaires (BAV) sont des bornes de collecte enterrées qui s’implantent dans le domaine 
privé du lot. Exceptionnellement et pour des raisons techniques, certaines opérations pourront déroger à ce principe avec une 
implantation dans le domaine public. 
Cette implantation devra respecter les prescriptions techniques de la CUB relatives aux modalités de collecte et figurant en 
annexe de la présente fiche de lot.

Ici, l’implantation des BAV s’effectuera dans l’espace privé de l’îlot 8.2.

Les BAV devront respecter une distance maximale de 50 m entre l’emplacement de la borne et le hall d’entrée de l’immeuble 
desservi.

Programmation:  En lien avec les services de la CUB, le nombre de bornes OM (ordures ménagères) est fixé à 2 et celui des  
bornes CS (collecte sélective mélangée) est de 1 pour le lot (1 borne OM pour 6 000m² SHON et 1 borne CS pour 12 000m² 
SHON) si elles sont distantes de moins de 50m des halls des immeubles. Le nombre de BAV  sera à déterminer précisément 
avec les services de la CUB au regard du nombre et de la typologie des logements. En fonction de ces échanges le nombre de 
BAV pourra éventuellement être adapté .

Mise en œuvre :  L’installation du matériel sera à la charge du promoteur et/ou du bailleur, conformément aux prescriptions figurant 
en annexe de la fiche de lot. Par ailleurs, lors de la réalisation de l’esquisse ou de l’APS du projet, des réunions spécifiques entre 
l’opérateur, l’EPA et la Direction collecte traitement des déchets de la Communauté urbaine de Bordeaux seront  organisées pour 
vérifier la conformité des dispositions d’implantation et de programmation. Les engins de collecte pourront emprunter les voies 
de livraison. 
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Entretien et exploitation :  l’entretien et l’exploitation seront à la charge du promoteur et/ou du bailleur. Les conditions devront être 
formalisées dans le cadre d’une convention à établir entre la CUB et l’opérateur immobilier et/ou l’exploitant immobilier une fois 
le PC obtenu et purgé du recours des tiers. Pour faciliter l’accès et la manoeuvre des camions de collecte, les BAV ne seront pas 
positionnées dans l’environnement immédiat des fosses plantées, et aucune émergence bâtie ne gênera les manoeuvres. Les 
abords du point d’apport volontaire bénéficieront d’un aménagement paysager qualitatif.

La Collecte du verre

La collecte du verre sera à la charge de l’aménageur et consistera par la mise en place de mobiliers enterrés dans l’espace 
public. Deux emplacements sont prévus à proximité du lot 8.2 : dans la rue Sarrette et sur le cours d’Armagnac. L’exploitation et 
l’entretien seront assurés par les services de la CUB.

Les déchets professionnels (programmes de bureaux/commerces/activités)
 
La collecte des déchets professionnels sera assurée en « porte à porte » par la mise en place de bacs roulants grandes capacités 
qui devront être stockés dans des locaux en pieds d’immeubles, si possible mutualisés à l’îlot. Il appartiendra au constructeur de 
se rapprocher du prestataire de son choix pour définir les dispositifs à mettre en œuvre concernant le local. On citera néanmoins 
les dispositifs suivants :
 
Création d’un local afin de pouvoir recevoir les déchets qui devra être situé au rez-de-chaussée et qui sera accessible depuis 
l’espace public. Par ailleurs, le traitement intérieur du local devra être soigné et d’entretien facile, ventilé avec un point d’eau.

N

NN
1/2000ème

Voie de circulation 
des engins de 
collecte

Co
urs

 d’
Ar
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gn

ac

Rue d’Armagnac

8.2

Schéma illustrant la collecte des déchets

Localisation préféren-
tielle des B.A.V.
OM et CS sur l’îlot 
8.2
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e S

ar
re

tte

Localisation des 
B.A.V. verre
Sens de circulation
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voie pompiers

sens de circulation

N

NN
12000ème

4.5 La sécurité incendie

Les itinéraires des engins pompiers pour le lot 8.2 se feront depuis la rue d’Armagnac, le cours d’Armagnac et le VIP côté sud, 
via les passages entre 8.2A et 8.2B-C et 8.2B-C et 8.2D-E.

Ce dernier permet l’accessibilité des véhicules de secours et d’incendie et des services publics.
Ces parcours seront réalisés sur les axes piétons majeurs qui joignent la rue d’Armagnac et le VIP. La conception de ces espaces 
devra donc être adaptée à ces circulations : structure de chaussée adaptée, localisation des plantations, connexion avec la voie 
pompiers du VIP.

A l’échelle de la ZAC il a été retenu en lien avec les services du SDIS 33, le principe de la mise en oeuvre d’un réseau AEP avec 
un débit de 120 m3/h parh la mise en oeuvre de 2 hydrants en simultané pour l’ensemble de la zone projet. 
L’implantation des poteaux incendie sera ultérieurement calée avec  le preneur notamment en fonction des implantations des 
colonnes sèches bâtiment qui seront transmises à l’aménageur.
Le positionnement prévisionnel est disponible sur les plans des réseaux AEP projetés en annexe.

borne incendie

8.2A

8.2B-C

8.2D-E
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légende existant

AEP<100 AEP<100 AEP<100 AEP collecteur Ø <100

AEP 100-250 AEP 100-250 AEP 100-250 AEP collecteur 100< Ø >250

AEP>250 AEP>250 AEP>250 AEP collecteur Ø >=250

Hydrant

LEGENDE RESEAU EXISTANT - EAU POTABLE (LYONNAISE DES EAUX)

EP<800 EP<800 EP<800 EP<800 Eaux Pluviales Ø <800

EP>800 EP>800 EP>800 EP>800 Eaux Pluviales Ø >800

Fossés

LEGENDE RESEAUX EXISTANTS - ASSAINISSEMENT

EU>800 EU>800 EU>800 EU>800 Eaux Usées Ø >800 (et < mais sous pression)

EU<800 EU<800 EU<800 EU<800 Eaux Usées Ø <800

U>800 U>800 U>800 U>800 Unitaire Ø >800

U<800 U<800 U<800 U<800 Unitaire Ø <800

Station

VID-FX3 VID-FX3 VID-FX3 VID-FX3 Réseau Vidéo Fourreau Ø63

VID-FX2 VID-FX2 VID-FX2 VID-FX2 Réseau Vidéo Fourreau Ø90

VID-FX1 VID-FX1 VID-FX1 VID-FX1 Réseau Vidéo Fourreau Ø42/45

LEGENDE RESEAU EXISTANT - RESEAU VIDEO

Chambre

FERRO-AEP FERRO-AEP FERRO-AEP Réseau AEP

FERRO-A-EI FERRO-A-EI FERRO-A-EI Réseau Alimentation Eau Industrielle

FERRO-EI-RI FERRO-EI-RI FERRO-EI-RI Réseau Eau Industrielle-Réseau Incendie

LEGENDE RESEAUX EXISTANTS - FERROVIAIRES HUMIDES

FERRO-CSI FERRO-CSI FERRO-CSI Colonne Sèche Incendie

Poteau Incendie (numero SDIS)

FERRO-EP FERRO-EP FERRO-EP Collecteurs réseaux eaux pluviales

FERRO-EU FERRO-EU FERRO-EU Collecteurs eaux usées

FERRO-S-HYD FERRO-S-HYD FERRO-S-HYD Collecteurs réseaux séparatif hydrocarbures

1454

ERDF-C-BT ERDF-C-BT ERDF-C-BT Tronçon électrique cablé Basse tension

ERDF-A-HT ERDF-A-HT ERDF-A-HT Tronçon électrique aérien Haute tension

ERDF-A-BT ERDF-A-BT ERDF-A-BT Tronçon électrique aérien Basse tension

LEGENDE RESEAU EXISTANT - ELECTRIQUE ERDF

ERDF-C-HT ERDF-C-HT ERDF-C-HT Tronçon électrique cablé Haute tension

46

10 11

9

20 47

RTE-A-90KV RTE-A-90KV RTE-A-90KV Ligne aérienne 90 kV

RTE-S-63KV RTE-S-63KV RTE-S-63KV Ligne souterraine 63 kV

RTE-A-63KV RTE-A-63KV RTE-A-63KV Ligne aérienne 63 kV

LEGENDE RESEAU EXISTANT - ELECTRIQUE RTE

RTE-A-225KV RTE-A-225KV RTE-A-225KV Ligne aérienne 225 kV

RTE-S-225KV RTE-S-225KV RTE-S-225KV Ligne souterraine 225 kV

RTE-A-400KV RTE-A-400KV RTE-A-400KV Ligne aérienne 400 kV

RTE-A-HS RTE-A-HS RTE-A-HS Ligne aérienne Hors Service

RTE-S-HS RTE-S-HS RTE-S-HS Ligne souterraine Hors Service

Poste source

ECL-T ECL-T ECL-T ECL-T Réseau Eclairage Torsade

ECL-S ECL-S ECL-S ECL-S Réseau Eclairage Aérien

ECL-A ECL-A ECL-A ECL-A Réseau Eclairage Souterrain

ECL-141 ECL-141 ECL-141 ECL-141

ECL-142 ECL-142 ECL-142 ECL-142

ECL-143 ECL-143 ECL-143 ECL-143

ECL-144 ECL-144 ECL-144 ECL-144

ECL-145 ECL-145 ECL-145 ECL-145

ECL-147 ECL-147 ECL-147 ECL-147

ECL-150 ECL-150 ECL-150 ECL-150

ECL-158 ECL-158 ECL-158 ECL-158

Ancien Réseau Eclairage L Câble Aerien141

Ancien Réseau Eclairage L Câble Souterrain 142

Ancien Réseau Eclairage L Gaine 50 Câble 143

Ancien Réseau Eclairage Eclairage L Gaine 63 Câble 144

Ancien Réseau Eclairage Eclairage L Gaine 75 Câble 145

Ancien Réseau Eclairage L Gaine 110 Câble 147

Ancien Réseau Eclairage Eclairage L Traversée 150

Ancien Réseau Eclairage Eclairage L Gaine Inconnue 158

ECL-154 ECL-154 ECL-154 ECL-154 Réseau Eclairage L Filin 154

LEGENDE RESEAU EXISTANT - ECLAIRAGE

FT-S FT-S FT-S FT-S Ligne souterraine pleine terre

FT-S-TPC FT-S-TPC FT-S-TPC Ligne souterraine

FT-A FT-A FT-A FT-A Ligne aérienne

LEGENDE RESEAU EXISTANT - TELEPHONIQUE FRANCE TELECOM

Poste

Chambre

INOLIA-S-TPC INOLIA-S-TPC INOLIA-S-TPC Ligne souterraine

LEGENDE RESEAU EXISTANT - INOLIA

REGAZ-BP REGAZ-BP REGAZ-BP Réseau Basse Pression 20 mbars

REGAZ-MPB REGAZ-MPB REGAZ-MPB Réseau MPB 4 bars

REGAZ-MPC REGAZ-MPC REGAZ-MPC Réseau MPC 20 bars

LEGENDE RESEAU EXISTANT - GAZ REGAZ

Détente publique HP/MPC/MPB

Détente publique HP/MPC/MPB/BP

Détente publique MPB/BP

FERRO-E-S FERRO-E-S FERRO-E-S Réseau électrique souterrain

FERRO-E-3.2KV FERRO-E-3.2KV Réseau 3.2 KV

FERRO-E-10KV FERRO-E-10KV Réseau 10 KV

LEGENDE RESEAUX EXISTANTS - FERROVIAIRES SECS

FERRO-E-A FERRO-E-A FERRO-E-A Réseau électrique aérien

FERRO-GAZ FERRO-GAZ FERRO-GAZ Réseau GAZ

Candélabres

Point de concentration Fibres Optiques et/ou Télécom

FERRO-AR-CT FERRO-AR-CT FERRO-AR-CT Artères de Câbles Télécom

FERRO-AR-CI FERRO-AR-CI FERRO-AR-CI Artères de Câbles Informatique à Fibres Optiques

FT-S FT-S FT-S FT-S Ligne souterraine pleine terre

FT-S-TPC FT-S-TPC FT-S-TPC Ligne souterraine

FT-A FT-A FT-A FT-A Ligne aérienne

LEGENDE RESEAU EXISTANT - TELEPHONIQUE FRANCE TELECOM

Poste

Chambre

INOLIA-S-TPC INOLIA-S-TPC INOLIA-S-TPC Ligne souterraine

LEGENDE RESEAU EXISTANT - INOLIA

REGAZ-BP REGAZ-BP REGAZ-BP Réseau Basse Pression 20 mbars

REGAZ-MPB REGAZ-MPB REGAZ-MPB Réseau MPB 4 bars

REGAZ-MPC REGAZ-MPC REGAZ-MPC Réseau MPC 20 bars

LEGENDE RESEAU EXISTANT - GAZ REGAZ

Détente publique HP/MPC/MPB

Détente publique HP/MPC/MPB/BP

Détente publique MPB/BP

FERRO-E-S FERRO-E-S FERRO-E-S Réseau électrique souterrain

FERRO-E-3.2KV FERRO-E-3.2KV Réseau 3.2 KV

FERRO-E-10KV FERRO-E-10KV Réseau 10 KV

LEGENDE RESEAUX EXISTANTS - FERROVIAIRES SECS

FERRO-E-A FERRO-E-A FERRO-E-A Réseau électrique aérien

FERRO-GAZ FERRO-GAZ FERRO-GAZ Réseau GAZ

Candélabres

Point de concentration Fibres Optiques et/ou Télécom

FERRO-AR-CT FERRO-AR-CT FERRO-AR-CT Artères de Câbles Télécom

FERRO-AR-CI FERRO-AR-CI FERRO-AR-CI Artères de Câbles Informatique à Fibres Optiques

A. Plans des réseaux existants et projetés et plans de nivellement projeté
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légende projet

X X X X X X X X X X X X X X Fourreaux à Abandonner

Fourreaux ECL

LEGENDE RESEAU PROJET - ECLAIRAGE

X X X X X X X X X X X X X X Fourreaux à Abandonner

Fourreaux SLT

LEGENDE RESEAU PROJET - SIGNALISATION LUMINEUSE TRICOLORE

LEGENDE RESEAU PROJET - HT-BT

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

Réseau HT

Réseau BT

Canalisation GAZ

LEGENDE RESEAU PROJET - GAZ

X X X X X X X X X X X X X X Canalisation à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

LEGENDE RESEAU PROJET - TELECOMMUNICATION

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

Réseau Télécommunication

Poste HT/BTT

Chambre Télécommunication

LEGENDE RESEAU PROJET - RTE

Réseau RTE

X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X X X X X Canalisation à Abandonner

Canalisation AEP

LEGENDE RESEAU PROJET - EAU POTABLE

LEGENDE RESEAU PROJET - ASSAINISSEMENT

Canalisation à Abandonner

Canalisation Eaux Usées

Regard, Sens d'écoulement-->

Canalisation Eaux Pluviales

Canalisation Incendie

Canalisation Arrosage

Réseau Unitaire

Canalisation à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Canalisation à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X

Poteau Incendie

LEGENDE RESEAU PROJET - INCENDIE

Armoire de Commande

Chambre SLT, Boite de BoucleL1T L2T L3T K1C

Réseau  Unitaire +Regard + sens d'écoulement

Réseau  Pluviale +Regard + sens d'écoulement

X X X X X X X X X X X X X X Fourreaux à Abandonner

Fourreaux ECL

LEGENDE RESEAU PROJET - ECLAIRAGE

X X X X X X X X X X X X X X Fourreaux à Abandonner

Fourreaux SLT

LEGENDE RESEAU PROJET - SIGNALISATION LUMINEUSE TRICOLORE

LEGENDE RESEAU PROJET - HT-BT

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

Réseau HT

Réseau BT

Canalisation GAZ

LEGENDE RESEAU PROJET - GAZ

X X X X X X X X X X X X X X Canalisation à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

LEGENDE RESEAU PROJET - TELECOMMUNICATION

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

Réseau Télécommunication

Poste HT/BTT

Chambre Télécommunication

LEGENDE RESEAU PROJET - RTE

Réseau RTE

X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X X X X X Canalisation à Abandonner

Canalisation AEP

LEGENDE RESEAU PROJET - EAU POTABLE

LEGENDE RESEAU PROJET - ASSAINISSEMENT

Canalisation à Abandonner

Canalisation Eaux Usées

Regard, Sens d'écoulement-->

Canalisation Eaux Pluviales

Canalisation Incendie

Canalisation Arrosage

Réseau Unitaire

Canalisation à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Canalisation à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X Réseau à Abandonner

X X X X X X X X X X X X X X

Poteau Incendie

LEGENDE RESEAU PROJET - INCENDIE

Armoire de Commande

Chambre SLT, Boite de BoucleL1T L2T L3T K1C

Réseau  Unitaire +Regard + sens d'écoulement

Réseau  Pluviale +Regard + sens d'écoulement
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plan des réseaux existants (1/500)
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B. Liste des essences d’arbres

Arbres

Acer campestre
Acer rubrum
Acer saccharum
Alnus glutinosa
Betula utilis
Chionanthus virginicus
Corylus avellana
Davidia involucrata
Fraxinus americana
Fraxinus angustifolia
Fraxinus excelsior
Fraxinus ornus
Fraxinus oxyphylla
Fraxinus pennsylvanica
Fraxinus excelsior ‘jaspidea’
Heptacodium miconioides
Pinus pinaster
Pinus sylvestris
Prunus serrula
Prunus subhirtella ‘autumnalis’
Quercus pyrenaica
Quercus robur
Quercus coccinea
Salix alba
Staphylea colchica
Zelkova serrata
Ulmus pumila

Arbustes

Abelliophyllum distichum 
Cornus paucinervis
Cornus sanguinea
Cornus stolonifera ‘flavirama’
Hippophae rhamnoides
Ilex crenata 
Itea virginica
Ligustrum ovalifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera tatarica
Lonicera xylosteum
Malus ‘Van eseltine’
Osmanthus x burkwoodii
Phillyrea latifolia
Prunus lusitanica ‘myrtifolia’
Prunus spinosa
Ribes laurifolium
Rhamnus frangula
Rhamnus frangula ‘Fine Line’
Rhodotypos scandens 
Rosa canina
Rosa pimpenellifolia
Salix atrocinerea
Salix integra ‘Hakuro nishiki’
Salix viminalis
Sambucus ebulus
Sambucus canadensis
Sambucus nigra ‘laciniata’
Spiraea prunifolia
Viburnum opulus

Vivaces

Alchemilla mollis
Actaea simplex
Agastache mexicana ‘sangria’
Calamagrostis acutiflora
Calluna vulgaris ‘Anne Marie’
Centaurea montana ‘alba’
Centhanthus ruber ‘albus’
Dryopteris filix-mas
Erica carnea
Euphorbia amygdaloides
Ferula communis
Hedera helix
Lathyrus latifolius ‘white pearl’
Leymus arenarius
Lychnis flos-cuculi
Miscanthus sinensis
Molinia caerulea
Oenothera fruticosa
Potentilla alba
Rheum palmatum
Symphytum officinale ‘purpureum’
Verbena bonariensis
Veronicastrum virginicum ‘Album’
Zantedeschia aethiopica

Liste complète des essences préconisées dans l’AVP des espaces publics
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Palette végétale des jardins de l’Ars

LA RIVE NORD DES JARDINS BOULINGRINS côté 4.7b 
Un mail de frênes, zelkovas et ormes se déploie le long de la rive nord des jardins de l’Ars. Interface poreuse entre le front bâti 
et les boulingrins, ces arbres de grand développement s’élèvent sur un sol de pavés enherbés. A l’image d’une futaie, ils créent 
une balade ombragée nous entraînant vers les berges.    

Zelkova serrata Ulmus pumila

h. 15m Caduch. 25m Caduc
OrmeFaux orme de Sibérie

Fraxinus angustifoliaFraxinus pennsylvanica
Frêne à feuilles étroites
h. 25m caduc

Frêne de Pennsylvanie
h. 25m caduc

Fraxinus excelsior 
‘jaspidea’	
Frêne doré
h. 25 m caduc

Strate arborée 

LA RIVE SUD DES JARDINS BOULINGRINS côté Brienne-Gattebourse
Un ensemble arboré de chênes et d’érables se dresse en lisière sud des jardins de l’Ars. Cette strate arborée composée 
d’essences de grand développement est renforcée d’une strate arbustive afin de protéger le jardin des nuisances de la 
rue et ainsi créer un véritable écrin de verdure sur le VIP. D’ambiance champêtre, cette lisière végétale prend des teintes 
rougeoyantes à l’automne grâce à la plantation de chênes écarlates et d’érables rouges. 

Quercus coccinea
Chêne écarlate
h.25 m caduc

Quercus pyrenaica
Chêne tauzin
h.15 m caduc

Acer campestre
Erable champêtre
h.10 m caduc h. 15 m Caduc

Acer rubrum
Érable rouge Chêne pédonculé

h. 25 m Caduc

Quercus robur

Strate arborée 
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C. Le PLU



L’ILOT 8.2
PROJET BORDEAUX / SAINT-JEAN BELCIER 51



52



L’ILOT 8.2
PROJET BORDEAUX / SAINT-JEAN BELCIER 53



54



L’ILOT 8.2
PROJET BORDEAUX / SAINT-JEAN BELCIER 55



56



L’ILOT 8.2
PROJET BORDEAUX / SAINT-JEAN BELCIER 57



58



L’ILOT 8.2
PROJET BORDEAUX / SAINT-JEAN BELCIER 59



60

D. Classement sonore des infrastructures de transports terrestres
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LIBERATION DU SOL – REMBLAIS – DECAPAGE  

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR 

COMMENTAIRES 
 

Démolition en superstructures jusqu’au 
niveau du terrain naturel. Le terrain est 
livré en l’état libre de toutes 
constructions. 
Démolition en infrastructure lorsque 
bâtiment dispose d’une dalle ou d’un ou 
plusieurs niveaux de sous-sol 
comprenant dalles, dallage et galeries. 
En revanche les fondations profondes 
ne seront pas supprimées par  
l’aménageur et resteront en place.  Le 
terrain pourra être remblayé jusqu’au 
niveau du terrain naturel par 
l’aménageur en fonction des besoins et 
des caractéristiques du projet de 
l’acquéreur.  

 
 
 
 
 
 

Sur emprise du 
terrain cédé  

 
 
 
Toutes démolitions en infrastructures 
à partir du terrain naturel, sauf cas 
mentionnés dans les travaux à la 
charge de l’aménageur ou indication 
contraires stipulées dans l’acte de 
vente.  
 
 
 

 

  
 

Sur emprise du 
terrain cédé  

 

Décapage  lorsque matériaux de 
revêtement ordinaires de types 
enrobés ou asphaltes. 
Le constructeur fera son affaire des 
arbres et végétaux présents sur le 
terrain cédé  

Lorsque présence de matériaux de revêtement  
spécifiques de types pavés sur l’emprise des 
terrains vendus, le décapage sera à la charge du 
constructeur sauf besoin particulier de 
l’aménageur qui, dés lors, réalisera la 
prestation.  

Désactivation de l’ensemble des réseaux 
existants situés dans l’emprise des 
terrains vendus. Les réseaux ainsi 
désactivés ne seront pas déposés par 
l’aménageur. L’aménageur transmettra 
au constructeur copie des justificatifs de 
la désactivation des réseaux réalisés soit 
par les concessionnaires soit par les 
entreprises de l’aménageur. 

 
Sur emprise du 

terrain cédé  
 

Evacuation des réseaux abandonnés 
et désactivés. 
 
Le cas échéant un plan de recollement 
des réseaux abandonnés et non 
déposés établis soit par les 
concessionnaires soit par les 
entreprises de l’aménageur sera joint 
à la fiche de lot. 

 

E. Limites de prestations techniques entre l’aménageur et l’acquéreur (CLPT)

Avant-propos

La définition des limites de prestations permet de définir ce qui relève de l’intervention de l’aménageur ou du promoteur. Cette li-
mite peut être adaptée de façon plus précise aux cas particuliers des différentes opérations, en respectant les principes suivants :

-	 limite technique rationnelle (robinet, coffret, boîte de branchement, etc.),
-	 limite d’exécution logique dans le temps et en plan (unité d’exécutant, phases d’exécution suivies),
-	 limite correspondant, autant que possible à une limite de propriété, d’exploitation, d’administration entre les parties de 	
	 réseaux publics et privés.
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TERRASSEMENTS GENERAUX  

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR 

COMMENTAIRES 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Terrassement des emprises à l’extérieur 
du terrain cédé  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Limite du terrain cédé  

 
 
 
 
 
 
 
Le constructeur réalise tous les travaux 
de terrassement y compris et si 
nécessaire les drainages et évacuations 
des eaux de ruissellement, les murs de 
soutènement, blindages en périphérie 
intérieures du lot.  
 
Le constructeur réalisera également, côté 
parcelle cédée, tous les ouvrages de 
rattrapage à partir de la voirie publique : 
emmarchements, rampes, murs de 
soutènements.  

Le constructeur doit se conformer aux côtes de 
nivellement en limite de propriété fournies par 
l’aménageur ainsi qu’aux principes de raccordement.  
 
En aucun cas durant la phase terrassement les eaux de 
ruissellement ou autres devront se déverser à l’extérieur 
du terrain destiné à la construction sans être 
préalablement géré conformément au dossier loi sur 
l’eau, avec notamment le respect du débit de fuite de           
3 l/s/ha et la mise en place de tout dispositif débourbeur 
permettant de ne rejeter au collecteur public que des 
eaux claires. En cas de constations de salissures du 
constructeur dans les collecteurs publics, le nettoyage de 
ces derniers lui sera imputer. 
 
En cas de rabattement de nappe pour la réalisation des 
travaux, le rejet des eaux de pompage aux réseaux est 
soumis à l’accord de l’exploitant du réseau public. La 
demande d’autorisation « loi sur l’eau » pour la rubrique 
des rabattements de nappes sera à la charge du 
constructeur. 
 
Dans l’hypothèse ou le constructeur, pour les besoins de 
son opération souhaite réaliser des terrassements hors de 
l’emprise de son lot, sur les emprises existantes  ou 
futures des espaces publics dont l’aménageur est 
propriétaire. Il devra en préalable obtenir l’autorisation 
écrite de l’aménageur et du maître d’œuvre sur le 
principe, l’emprise et les modalités de réalisation et de 
remise en état. Dans le cas ou l’aménageur ne serait pas 
propriétaire des espaces publics existants, le 
constructeur devra se rapprocher des services 
gestionnaires pour toutes demandes d’autorisations.  
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EAU POTABLE 
 

VOIRIE ET ESPACES PUBLICS  

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR 

COMMENTAIRES 
 

Voiries et espaces publics au droit du 
terrain cédé y compris le ou les 
piquages (bateau d’accès avec ses 
bordures et le revêtement) tel que 
décrits dans les dossiers de permis de 
construire. 
 
Déplacement du mobilier urbain sur 
domaine public existant, exploité par 
la communauté urbaine ou la ville, 
pour les besoins de construction de 
bateaux. 
 
 
L’aménageur réalise l’ensemble des 
aménagements permettant l’accès des 
engins de secours sur le domaine 
public à compter de la 
livraison/réception du bâtiment (hors 
phase chantier) 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Limite du terrain 
cédé au droit de 

l’accès  

Le constructeur a la charge des 
cheminements, parkings et espaces 
communs internes à son chantier et à 
son opération 
 
Il devra se raccorder en limite d’îlot 
conformément au projet d’espace 
public de l’aménageur  
 
Le constructeur  réalisera toutes les  
réfections et remise en état à 
l’identique d’espaces publics ou de 
voiries qui auraient été modifiées 
suite à la réalisation de ses ouvrages  
 
Le constructeur est tenu de faire 
connaître à l’aménageur toutes les 
dispositions à mettre en œuvre sur le 
domaine public pour l’accessibilité 
des engins de secours, conformément 
aux prescriptions qui seront annexées 
aux permis de construire. 
 
 

Lors de la phase chantier du constructeur, 
l’EPA s’assurera  que le terrain d’assiette de la 
construction est accessible depuis le domaine 
public. 
 
En revanche l’acquéreur aura à sa charge les 
frais de raccordements des accès et dessertes  
provisoires de son chantier sur le domaine 
public, notamment le raccordement sur les 
voiries existantes ou celles réalisées au 
préalable par l’aménageur (bateau d’accès, 
etc..). L’ensemble des raccordements aux 
réseaux pour les besoins du chantier seront à 
effectués par  l’acquéreur et seront à sa charge. 
 
Lors de la phase chantier, les demandes de 
permission de voirie relatives à la création 
éventuelle sur trottoir d'un bateau d'accès ou  
l’installation de clôtures ou de palissades de 
chantier scellées dans le sol et situés sur le 
domaine public seront à soumettre aux services 
gestionnaires de la CUB après présentation et  
obtention préalable de l’autorisation écrite de 
l’aménageur et du maître d’œuvre sur le 
l’emprise, les modalités de réalisation et de 
remise en état.  
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EAUX USEES 
 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

 
 
 
 
 
Tous les travaux de conduites 
principales sur les espaces publics de la 
ZAC. 
 
 
L’aménageur indiquera le plus tôt 
possible et au plus tard au démarrage 
de la phase DCE du promoteur les 
côtes altimétriques  des fils d’eau  et du 
rejet à prévoir.  
 

 
 
 
 
 
 

Conduite principale 
de distribution 

publique 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Tous les travaux de branchement 
jusqu’à la conduite de distribution 
publique comprenant :  
 
 
* le piquage sur la conduite principale ; 
* un regard de branchement situé 
jusqu’à 2m de la limite foncière de 
l’ilot, sur le domaine public. 
  
* la canalisation de branchement entre 
la conduite de branchement et le regard 
de branchement. 
La canalisation entre depuis le regard 
de branchement et le bâtiment  
 
Le constructeur respectera les cotes 
altimétriques des fils d’eaux indiquées 
par l’aménageur. Le rejet sur le 
domaine public devra se faire en 
gravitaire et en séparatif. 

 
Les travaux de raccordement à la 
charge de l’acquéreur devront être 
réalisés conformément aux 
prescriptions de l’exploitant. 
 
La demande de raccordement est à 
effectuer par l’acquéreur auprès de 
l’exploitant 
 
 

 
Cas d’un réseau public en système unitaire : la réunion des eaux usées et de tout ou partie des eaux pluviales est réalisée en dehors de 
la  parcelle à desservir et, de préférence dans le regard dit « regard de branchement e » pour permettre tout contrôle au service public 
de l’assainissement et permettre un raccordement ultérieur si nécessaire. 
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EAU POTABLE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR

DEFINITION 
DE LA LIMITE

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

Tous les travaux de création des 
conduites principales sur les espaces 
publics de la ZAC. 

Tous travaux de renforcement des 
réseaux existant strictement nécessaires 
au fonctionnement de la ZAC.  

Tous les ouvrages de défense incendie 
sur le domaine public conformément 
aux prescriptions pompiers (SDIS 33) 
exprimées dans les attendus du PC et 
conformément aux demandes pompiers 
sur la ZAC. 

Conduite principale 
de distribution 

publique 

Tous les travaux de branchement 
jusqu’à la conduite de distribution 
publique comprenant:  

* la prise d’eau sur la conduite de 
distribution publique ; 

* le génie civil du regard de 
branchement situé sur le domaine privé  

* la canalisation de branchement entre 
la conduite principale et le regard de 
branchement ; 

* le robinet d’arrêt avant compteur y 
compris le dispositif de comptage 

* la canalisation de branchement entre 
le regard de branchement et le local 
technique situé dans le bâtiment ; 

Le compteur sera placé dans le regard 
construit par l’aménageur.  

Les travaux de raccordement à la 
charge de l’acquéreur devront être 
réalisés conformément aux prescriptions 
de l’exploitant. 

La demande de raccordement est à 
effectuer par l’acquéreur auprès de 
l’exploitant  
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EAUX PLUVIALES 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

Tous les travaux de conduites 
principales ou aménagements de type 
noues sur les espaces publics de la 
ZAC. 
 
 
L’aménageur indiquera le plus tôt 
possible et au plus tard au démarrage 
de la phase DCE du promoteur les 
côtes altimétriques  des fils d’eau  et du 
rejet à prévoir.  
 

 
 
 
 
 
 
 

Conduite principale de 
distribution publique 

 
 
 
 
 
 
 
 

Tous les travaux de branchement 
jusqu’à la conduite de distribution 
publique comprenant :  
 
 
* le piquage sur la conduite principale ; 
* un regard de branchement situé 
jusqu’à 2m de la limite foncière de 
l’îlot, sur le domaine public. 
* la canalisation de branchement entre 
la conduite de branchement et le regard 
de branchement. 
 
La mise à niveaux éventuelle du regard 
de raccordement. 
 
Les solutions compensatoires à mettre 
en œuvre pour respecter le débit de 
fuite de 3 L/s/ha dans le réseau public. 
Le rejet sur le domaine public devra se 
faire en gravitaire et en séparatif. 
 
Le constructeur respectera les côtes 
altimétriques des fils d’eau et du rejet 
indiquées par l’aménageur. 

Les travaux de raccordement à la charge 
de l’acquéreur devront être réalisés 
conformément aux prescriptions de 
l’exploitant. On citera principalement que 
l’évacuation des eaux pluviales vers le 
réseau public de collecte au moyen d’un 
dispositif de pompage est interdite. Le 
rejet dans le regard de raccordement doit 
être gravitaire. Des dispositifs particuliers 
de prétraitement tels que dessableurs, 
déshuileurs à l’exutoire des réseaux prives 
pourront être imposés notamment pour les 
parkings.  
 
La demande de branchement devra être 
effectuée par le constructeur auprès des 
services de l’assainissement de la CUB. 
  
 
 

Cas d’un réseau public en système unitaire : la réunion des eaux usées et de tout ou partie des eaux pluviales est réalisée en dehors de 
la  parcelle à desservir et , de préférence dans le regard dit « regard de branchement » pour permettre tout contrôle au service public de 
l’assainissement et permettre un raccordement ultérieur si nécessaire. 
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ECLAIRAGE PUBLIC 
 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR 

COMMENTAIRES 
 

 
Tous les travaux du réseau 
d’éclairage public dans l’emprise du 
domaine public et à l’extérieur du 
terrain d’emprise des constructions 
 
Appareil de la gamme prescrite sur la 
ZAC 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Limite du terrain 
cédé 

 
 
 
 
Eclairage des voies privées des 
espaces à l’intérieur de l’îlot  

 
La performance de l’éclairage et la qualité du 
matériel devra être cohérente avec ce qui est 
prévu sur les espaces publics. 
 
Le projet d’éclairage des espaces extérieurs 
situés à l’intérieur de l’îlot sera présenté à 
l’aménageur ainsi qu’à la Ville de Bordeaux. 
 
Dans un souci de cohérence  architecturale et 
urbaine, il sera demandé à l’acquéreur de 
prévoir une réservation en façade de bâtiment 
donnant sur l’espace public pour intégration  
d’une armoire d’éclairage public d’environ 2 
m². Il pourra également être demandé  à 
l’acquéreur d’intégrer toutes réservations et 
passages de câbles permettant d’intégrer 
l’éclairage public en façade. Les éventuelles 
préconisations associées seront transmises au 
constructeur dès que possible. 
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ELECTRICITE - HTA 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR  

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tous les travaux d’extension du réseau 
HTA depuis le réseau existant jusqu’en 
limite du terrain cédé.   
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Limite du terrain 
cédé  

 
 
 
 
 
 

 
Tous les travaux de raccordement situés 
à l’intérieur de son emprise y compris les 
travaux de réalisation,  du génie civil du 
poste DP  ou privé (abonné) dans 
l’emprise du terrain destiné à la 
construction et intégré au bâti et d’une 
surface d’environ 25 m² par poste, en 
Rez de chaussée, comportant une façade 
accessible directement depuis le domaine 
public et suivant les prescriptions du 
concessionnaire.  
 
Le local du poste DP sera mis à la 
disposition du concessionnaire au moins 
6 mois avant la date de réception du 
bâtiment. 

Implantation des postes DP :  
les postes devront être implantés de telle 
sorte que la mise en place et le 
remplacement ultérieur des matériels 
électriques soit aisé et que les 
perturbations électromagnétiques et 
acoustiques soient prises en compte, 
ainsi que les prescriptions relatives à un 
risque inondable (PPRI).  
 
Le choix du type de poste doit faire 
l’objet d’un accord préalable entre le 
Distributeur et le constructeur. 
 
 les postes de distribution publique 
doivent être directement accessibles du 
domaine public à toute heure du jour et 
de la nuit, 
 
les voies d’accès au poste doivent être 
aussi directes que possible et de 
caractéristiques suffisantes pour 
permettre le passage de camions ou 
d’engins amenant à pied d’œuvre 
l’enveloppe du poste et plus 
généralement des transformateurs pesant 
jusqu’à trois tonnes. Une documentation 
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technique spécifique est jointe en annexe 
de la présente fiche de lot 
 
Nombre de postes DP :  
 
A ce jour, les puissances par lots ou 
bâtiments  sont très estimatives, elles 
feront l’objet de confirmation lors des 
raccordements de chaque lot. Le nombre 
de postes est indicatif, il sera revu lors 
des demandes de raccordement 
individuelles  par le constructeur auprès 
d’ERDF. 
 
Lorsque des postes de transformation et 
de distribution publique d'électricité 
seront prévus par le concessionnaire sur 
leur terrain ou dans leurs bâtiments, les 
constructeurs devront mettre à la 
disposition du service public distributeur 
d'énergie électrique, les terrains ou les 
locaux nécessaires au titre des 
dispositions du décret du 20 mars 1970.  
 
L'implantation et les caractéristiques de 
ceux-ci devront être établies en accord 
avec ce service  
 
La puissance maximale installée des 
transformateurs par poste sera de 630 
kVA. 
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ELECTRICITE - BT 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR  

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

 
L’aménageur assure un point de 
raccordement par lot qui ne dispose pas 
d’un poste DP. Ce point de branchement 
comprend l’amenée du câble basse 
tension depuis le poste DP jusqu’au 
coffret de branchement situé en limite de 
propriété. 
 
 
 
 
 

 
Coffret extérieur en 
façade ou limite de 
propriété. 

 
Fourniture et pose du coffret de 
branchement. 
 
Dans le cas où plusieurs points de 
raccordement seraient nécessaires, le 
constructeur prend en charge l’organe de 
dérivation en pied du premier coffret 
alimenté par l’aménageur, les liaisons 
coffret à coffret, les coffrets qu’il fournit 
et pose. 
  
Le réseau de desserte BT intérieur à 
partir du coffret de branchement. 
 
 

 
l’absence de besoin d’un poste DP sur un 
lot ne sera confirmé par ERDF qu’à 
réception de la demande de 
raccordement du constructeur  et en 
fonction de présence de postes DP sur les 
lots adjacents avec une capacité 
suffisante. 
 
Lorsque le coffret de coupure sera 
intégré à un bâtiment ou à un mur, le 
constructeur fera son affaire de la pose 
de celui-ci en liaison avec ERDF. 
 
Tous les coffrets intégrés à la 
maçonnerie devront être accessibles à 
tout moment par ERDF. 
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TELECOMMUNICATION 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

Tous les travaux de génie civil ainsi que 
la pose des fourreaux nécessaires au 
déploiement du cuivre et de la fibre 
optique. 
 
Ces travaux comprennent la réalisation 
par l’aménageur d’un branchement par 
lot avec une chambre de tirage.  
 
Amenée des fourreaux nécessaires aux 
branchements des bâtiments (5 fourreaux 
PVC 42/45 mm) à l’emplacement prévu 
par le constructeur en limite de propriété 
si le projet est connu au moment des 
travaux de l’aménageur. Sinon amenée 
des fourreaux en un point imposé par 
l’aménageur en limite de propriété.  

 
 
 
 
 
 
 
Chambre de tirage 
jusqu’à 2m de la 
limite foncière de 

l’ilôt, sur le 
domaine public. 

Tous travaux depuis la chambre de tirage 
selon les normes en vigueur. 
 
Les pénétrations de bâtiments.  
 
L’ensemble de l’équipement du bâtiment 
conformément aux recommandations 
ARCEP en vigueurs. 
 
les travaux de réalisation,  du génie civil 
de deux locaux Télécoms NRA et NRO 
d’une contenance respective de 60 m² et 
de 40 m². Ces locaux pourront être 
mitoyens mais devront être physiquement 
indépendant. Ils devront se situer dans 
l’emprise du terrain destiné à la 
construction et intégré au bâti, en Rez de 
chaussée, et comporter une façade 
accessible directement depuis le domaine 
public. Les prescriptions du 
concessionnaire sont jointes en annexe du 
présent cahier des limites de prestations 
techniques. 
 
 
 

La demande de raccordement 
(abonnement) est à effectuer auprès de 
l’exploitant. 
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GAZ 
 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

 
 

SANS OBJET 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
RESEAU DE CHALEUR 
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TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR ET/ OU DU 

DELEGATAIRE  

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

 
 

Le Lot 8.2. devra  se raccorder obligatoirement au réseau de chaleur mis en œuvre sur la ZAC.  
 

Les limites de prestations et prescriptions techniques concernant l’amené du RCU sont intégrées dans une annexe spécifique au présent cahier des limites de 
prestations techniques.  
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DECEHETS MENAGERS (LOGEMENTS)  

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

  
Borne d’apport volontaire pour la 
collecte du verre (1 bac pour 1 000 
habitants) sur espaces public. 
 
Fourniture et pose à la charge de 
l’aménageur.  
 
Entretien et exploitation à la charge de la 
CUB  
 
 
 

 
 

1 borne d’apport volontaire OM (ordures 
ménagères) pour 6 100m² SHON et              
1 borne apport volontaire CS (collecte 
sélective mélangée) pour 12 000m² 
SHON sur terrain d’assiette de 
l’opération (sauf stipulation contraire de 
la fiche de lot)  
 
Fourniture et pose à la charge du 
constructeur  
 
Entretien et exploitation à la charge du 
constructeur   
 

 
En cas de dérogation expresse de la fiche 
de lot préconisant une implantation des 
BAV OM et CS sur le domaine public 
routier, le constructeur sera tenu lors de 
ses études de présenter pour validation  à 
l’aménageur  le lieu d’implantation des 
BAV. 

 
Les prescriptions relatives à localisation des BAV sont précisées dans la fiche de lot et les prescriptions techniques de mise en œuvre sont intégrées dans une 

annexe spécifique au présent cahier des limites de prestations. 
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GAZ 
 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’AMENAGEUR 

DEFINITION 
DE LA LIMITE 

TRAVAUX A LA CHARGE 
DE L’ACQUEREUR COMMENTAIRES 

 
 

SANS OBJET 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
RESEAU DE CHALEUR 

 



76

 

Agence Franck Boutté Consultants – Conception & Ingénierie Environnementale 
43 bis rue d’Hautpoul 75019 Paris 
T. 01 42 02 50 80 – F. 01 42 02 53 85 – agence@franck-boutte.com – www.franck-boutte.com 

Auteurs :  MB 

Phase 1 1 | P a g e  

26/11/13 indice 2 

 

PRESCRIPTIONS DEVELOPPEMENT DURABLE PARTICULIERES   
ZAC BORDEAUX SAINT JEAN BELCIER 

 
ANNEXES  

 

FICHE DE LOT 8.2  
 
 
 
 
ANNEXE : Méthodologies de réalisation des études 
 
 
 
1/ Etude de simulation thermique dynamique (STD). 
 
2/ Etude multicritères basée sur les analyses de cycle de vie des bâtiments. 
 
3/ Etude d'éclairement naturel permettant d’expliciter le confort visuel des espaces. 
 
4/ Listes des livrables  par phases – Tableau de bord de suivi et d’évaluation de la durabilité du projet  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F. Annexes des precriptions environnementales particulières du lot 8.2
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1/ Etude de simulation thermique dynamique (STD) 
 
L’approche thermique des bâtiments vise à étudier les besoins énergétiques des bâtiments. Elle aborde 
principalement les notions d'isolation thermique et de ventilation, de fourniture d'énergie pour le 
chauffage, le refroidissement et la production d'eau chaude sanitaire (ECS). L’évolution des outils 
informatiques dans ce domaine a permis d’accentuer le réalisme des simulations, notamment à travers 
la simulation thermique dynamique. 
 
 
1 – Principe et objectifs de la simulation thermique dynamique 
 
L’analyse par simulation thermique dynamique vise à modéliser le comportement thermique d’un 
bâtiment au pas de temps horaire en fonction de données météo, de l’orientation du bâtiment, de 
l'occupation des locaux, etc.  
 
Découpé en zones thermiques, on accède au final aux températures, aux besoins de 
chauffage/climatisation, aux apports solaires heure par heure de chacune des zones du bâtiment. La STD 
permet de prendre en compte l'inertie thermique du bâtiment, les ponts thermiques, le comportement 
des usagers, la stratégie de régulation et permet de quantifier leur impact. 
 
Le but de la STD est de déterminer les solutions techniques qui optimiseront les conditions de confort et 
les performances énergétiques d’un bâtiment neuf ou existant, tout en prenant en compte leur coût 
global.  
 
Une STD est nécessaire lors de la conception d'un projet de construction, afin de valider les objectifs de 
faible consommation.  
 
Elle l'est également dans l'existant quand il s'agit d'établir une stratégie de rénovation. Dans ce dernier 
cas, on réalise une série de STD pour tester différentes solutions techniques à tous niveaux (enveloppe, 
ventilation, chauffage, vitrage, équipement...). La STD permet de définir l'optimum entre performance 
et retour sur investissement. 
 
 
2 – Méthodologie  
 
La simulation thermique dynamique reste un outil qui ne peut donner à elle seule des résultats 
pertinents. Une STD est valide sous conditions que la méthodologie, les hypothèses et le modèle soient 
pertinents.  
La méthodologie d’étude proposée ici consiste à atteindre les performances visées de manière efficace 
et à moindre coût, en adoptant d’abord une approche bioclimatique et en ayant recours en dernier lieu 
aux systèmes pour atteindre les objectifs de performance visés par le projet. 
 
2.1 – Stade Esquisse (1er commission des avant-projets) 
 
Une analyse du site devra être réalisée par le bureau d’études en charge de la STD pour renseigner a 
minima les données climatiques locales (températures air sec, températures point de rosée, amplitude 
thermique jour/nuit, irradiation directe et diffuse, nombre d’heure d’ensoleillement, pluviométrie, 
vitesse et direction des vents…), les ressources énergétiques identifiées localement et les réseaux 
existants sur le site ou à proximité. La base de données climatiques de référence sera celle de  
Meteonorm 7. 
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Les préconisations décrivant les spécificités du site (caractéristiques climatiques, ressources 
énergétiques locales, réseaux…) et donnant des orientations stratégiques en termes d’efficacité 
énergétique devront être communiquées par le bureau d’études en charge de la STD à la maîtrise 
d’œuvre pour la conception du bâtiment. 
 
Les besoins des différents types de programmes (chaud, froid, lumière…) devront être définis en 
fonction des usages attendus, des objectifs visés (certifications environnementales, labels…) et du cadre 
réglementaire (RT en vigueur). Le croisement de l’analyse du climat et des besoins des programmes 
devra aboutir à une stratégie bioclimatique qui garantira le confort des usagers en adoptant autant que 
possible une approche bioclimatique.  
 
Le bureau d’études en charge de la STD procédera ensuite à une analyse des pièces graphiques remises 
par l’équipe de maîtrise d’œuvre. Le parti architectural retenu et le positionnement des locaux devront 
être justifiés au regard des besoins des programmes via des simulations se focalisant sur certains 
éléments précis du projet. Les caractéristiques morphologiques et de l’enveloppe du bâtiment seront 
analysées avec des logiciels de calcul (ex : Ecotect Analysis) : analyse d’irradiation sur les façades, 
pertinence de la mise en place de dispositifs architecturaux permettant une conception bioclimatique 
(ex : casquette), etc. L’analyse sera réalisée sur une année représentative des conditions 
météorologiques réelles du site d’implantation, à différentes périodes de l’année et à plusieurs créneaux 
horaires. Les bâtiments voisins devront également être représentés sur le modèle afin de prendre en 
compte les effets de masques. 
 
Le zonage thermique du bâtiment permettra de définir les besoins par type de zone en fonction de leur 
occupation. Les données d’entrée pour réaliser l’optimisation spatiale de ces zones sont la plage de 
confort thermique et le niveau de confort visuel. A Bordeaux, la plage de confort thermique se situe 
entre 19°C et 28°C. Les périodes d’inconfort thermique devront être réduites autant que possible en 
travaillant finement sur la spatialité du bâtiment (dimension et profondeur des pièces, taux d’ouverture 
des façades, etc.). Le niveau de confort visuel des bâtiments est défini dans les référentiels de 
certification environnementale et peut être amélioré en travaillant sur des paramètres comme le taux 
d’ouverture, la forme des pièces, le coefficient de réflexion à la lumière des parois, etc. (cf. 
méthodologie d’étude de l’éclairement naturel) 
 
Des études paramétriques prenant en compte l’enveloppe (performances du vitrage et de l’enveloppe, 
taux d’ouvrants…) seront réalisées avec des logiciels de calcul  (ex : TRNSYS, DesignBuilder-Energy 
Plus…). Ces études multicritères devront permettre d’identifier les impacts des différents paramètres 
sur la thermique, l’éclairement naturel, le coût… Les résultats de ces études devront être croisés avec les 
problématiques de lumière naturelle, de confort d’été et de coût. 
 
Une simulation thermique dynamique des besoins identifiant les postes de consommations 
énergétiques les plus significatifs devra être réalisée.  
Le zonage thermique du bâtiment permettra de définir les caractéristiques requises de l’enveloppe pour 
chaque zone. 
Les hypothèses de réchauffement climatique (+2°C) devront être intégrées aux calculs pour adapter le 
bâtiment à ce phénomène inéluctable. 
L’objectif de cette simulation est de mesurer les écarts entre les résultats des calculs et les objectifs 
visés. Le bureau d’études synthétisera les voies d’optimisation proposées, le résultat des simulations et 
le chiffrage en termes d’économie d’énergie et de coût en reprenant l'ensemble des données et 
paramètres utilisés dans les calculs et simulations. 
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2.2 – Stade avant PC (dernière commission des avant-projets) 
 
Lorsque le stade d’avancement du projet sera suffisant et que les solutions auront été retenues, une 
simulation thermique dynamique détaillée, dite de recalage, sera effectuée. Elle prendra en compte les 
modifications apportées depuis le stade Esquisse/APS, en précisant la composition de l’enveloppe et en 
intégrant les ponts thermiques. Cette dernière modélisation permettra d’établir un tableau de bord des 
paramètres énergétiques du projet et des coûts globaux. Le bureau d’études devra décrire les 
paramètres énergétiques estimés pour l’APD. 
 
Le choix des systèmes intervient à ce stade. En cas de non raccordement de l’opération à un réseau de 
chaleur urbain, ce choix devra être chaîné avec l’étude de faisabilité de l’approvisionnement en énergies 
renouvelables. Les systèmes choisis devront être pertinents en termes de rapport effort-gain, de choix 
énergétique et de temps d’utilisation. Les systèmes ne seront mis en place que s’il est prouvé qu’une 
solution passive ne permet pas d’atteindre les objectifs visés (ex : installation d’une VMC si la ventilation 
naturelle n’est pas possible, installation d’un système d’éclairage artificiel si l’éclairage naturel ne suffit 
pas). L’utilisation de ressources énergétiques locales sera privilégiée et des dispositifs de régulation et 
de pilotage simple d’utilisation devront être prévus. Le coût d’exploitation devra être calculé en 
fonction des types d’énergies prévues et des tranches tarifaires. 
 
Les solutions proposées devront être quantifiées en termes de confort (fréquences cumulées de 
températures pour les zones critiques avec une courbe par mois), coût d’exploitation, coût 
d’investissement et coût décennal. 
 
2.3 – Stade Réalisation  
 
A ce stade, l’objectif est de contrôler la bonne réalisation des prestations définies lors des phases 
précédentes, et de tester éventuellement des propositions de modifications faites par les entreprises en 
cours de réalisation. 
 
2.4 – Stade Exploitation  
 
Un suivi d’exploitation permettra de recaler les résultats de la simulation avec la réalité de 
fonctionnement. Si l’usager de l’opération est connu, le comportement du bâtiment devra être suivi 
durant ses deux premières années de fonctionnement pour déceler les dérives éventuelles.  
L’opérateur remettra à l’EPA une synthèse des suivis des consommations enregistrées pendant les deux 
premières années d’exploitation du bâtiment. Ces données seront comparées avec les consommations 
estimées avant la livraison du bâtiment. La conformité à la RT sera contrôlée par un service instructeur. 
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2/ Etude multicritères basée sur les analyses de cycle de vie des bâtiments  
 
Cette étude consiste à évaluer les impacts environnementaux des produits, matériaux et procédés  
nécessaires à un bâtiment de sa construction à sa démolition. Elle doit permettre d’orienter les choix 
des concepteurs en s’appuyant sur l’étude des résultats d’Analyses de Cycle de Vie (ACV) réalisées par 
des structures spécialisées.  
 
L’objectif de cette étude est de réduire au maximum l’énergie grise d’un bâtiment pendant toute sa 
durée de vie.  
 
 
1 – Définitions de l’énergie grise 
 
L’énergie grise d’un matériau, équipement ou service est constituée de deux énergies grises :  

• l’énergie grise non renouvelable : énergie-procédé (apport d’énergie nécessaire dans les 
processus mis en œuvre pendant le cycle de vie) d’origine non renouvelable,  

• l’énergie grise renouvelable : énergie-procédé d’origine renouvelable sur toute la durée du 
cycle de vie hors vie en œuvre. 

 
L’énergie grise d’un bâtiment est la somme des énergies grises des matériaux et équipements qui le 
composent à laquelle on ajoute : 

• l’énergie nécessaire au déplacement des matériaux et équipements entre l’usine et le chantier, 
• la consommation d’énergie du chantier complémentaire à celle déjà intégrée dans l’énergie 

grise des composants et équipements (base vie, énergie de mise en œuvre, transport des 
personnes), 

• les énergies grises liées au renouvellement des matériaux et équipements qui ont une durée de 
vie inférieure à celle du bâtiment, 

• l’énergie nécessaire à la déconstruction de l’ouvrage. 
 
Elle ne comprend pas l’entretien (nettoyage et petites réparations). 
 
Pour schématiser, l’énergie-procédé est l’énergie « perdue », c’est la dette énergétique, alors que 
l’énergie-matière est du stock d’énergie mobilisé de manière temporaire. 
L’énergie-matière peut être récupérable en fin de vie, soit par le réemploi, soit par la valorisation 
matière, soit par la valorisation énergétique. 
 
 
2 – Outils de calcul de l’énergie grise 
 
Deux grandes familles de bases de données sur les impacts environnementaux des produits se 
distinguent : 

• la base de données française INIES avec les Fiches de Données Environnementales et Sanitaires 
(FDES) qui vont être remplacées par les EPD (Environnemental Product Declaration) avec la 
nouvelle norme européenne, 

• la base de données suisse Éco-bilans dans la construction de KBOB, basée sur la base de 
données suisse Ecoinvent ; 

 
Le choix d’une base de données s’effectue en fonction du stade du projet et du type d’outil utilisé. Pour 
faire des comparaisons, il est important d’utiliser des données issues d’une même base, ou de bases 
différentes mais avec des calculs intermédiaires pour avoir des valeurs d’énergie correspondant à la 
même définition. 

Sans objet
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Pour calculer l’énergie grise d’un bâtiment, il est important d’utiliser un logiciel reconnu permettant de 
réaliser des comparaisons de solutions constructives : ELODIE CSTB, COCON EOSPHERE, EQUER,…  
 
 
3 –Méthodologie 
 
La démarche d’optimisation de l’énergie grise est un outil complémentaire d’aide à la décision. Elle 
dépasse largement les simples calculs pour poser des questions de société, d’usage, de durée de vie, de 
qualité de l’architecture, de confort, de patrimoine, de culture, de territoire, de savoir-faire, 
d’esthétique… Comme la démarche de réduction des consommations d’énergie en exploitation, et plus 
largement des impacts environnementaux du bâtiment, la prise en compte de l’énergie grise conduit à 
se poser des questions fondamentales à chaque étape du projet. 
 
3.1 – Stade Esquisse (1er commission des avant-projets) 
 

• favoriser la mutualisation des usages,  
• optimiser les surfaces et volumes par rapport aux usages, 
• réfléchir à l’adaptabilité et l’évolutivité future du bâtiment. 

 
3.2 – Stade avant PC (dernière commission des avant-projets) 
 

• concevoir une architecture de qualité, qu’on ait envie de conserver, durable par ses matériaux 
et sa robustesse, 

• limiter la quantité de matériaux à mettre en œuvre par une efficacité du plan, de la forme, des 
principes constructifs permettant des évolutions d’usages, de choix esthétiques, 

• choisir des matériaux à faible énergie grise (recyclés, biosourcés, locaux, issus du réemploi) en 
réalisant une étude multicritères basée sur les analyses de cycle de vie des bâtiments.  
 

3.3 – Stade Réalisation 
 
La Charte de chantiers propres et à faibles nuisances mise en place par l’EPA fixe certaines règles 
concernant le choix des principes constructifs et des matériaux/procédés à mettre en œuvre sur les 
chantiers : 

• choisir des principes de mise en œuvre à faible énergie grise : préfabriquer, calepiner en 
fonction des surfaces et des produits, choisir des principes de pose permettant la séparabilité 
des matériaux en fin de vie, 

• suivre la fin du chantier pour s’assurer de la mise en œuvre des matériaux à faible énergie grise 
prescrits en amont. 

 
3.4 – Stade Exploitation  
 

• le choix et la mise en œuvre des matériaux et équipements de remplacement des éléments en 
fin de vie ou dégradés doivent être effectués avec le même soin et les mêmes exigences en 
énergie grise que ceux des éléments d’origine,  

• s’assurer de l’entretien des différents matériaux et revêtements par des techniques adaptées 
permettant d’assurer aux produits des conditions maximales de pérennité. 

  

claireb
Zone de texte 
2e
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3/ Etude d'éclairement naturel permettant d’expliciter le confort visuel des 
espaces 
 
Les études d’éclairement naturel sont utilisées pour calculer le facteur lumière du jour (FLJ) qui permet 
d’évaluer le confort visuel des usagers. Dans une démarche de construction ou de rénovation durable, 
on privilégiera l’utilisation de la lumière naturelle à l’éclairage artificiel. Pour le concepteur, la plus 
grande difficulté consiste à s’assurer que son projet offre un niveau d’éclairement naturel suffisant pour 
une période maximale au cours de l’année. 
 
 
1 – Définition du Facteur Lumière du Jour 
 
En éclairage naturel, l'exigence d'éclairement peut se traduire en valeur de « facteur de lumière du 
jour » (FLJ). 
 
Ce facteur est le rapport de l'éclairement naturel intérieur reçu en un point (généralement le plan de 
travail ou le niveau du sol) à l'éclairement extérieur simultané sur une surface horizontale, en site 
parfaitement dégagé, par ciel couvert de 10 000 lux. Il permet de rendre compte de la quantité de 
lumière incidente en différents points de la pièce et s’exprime en % (un FLJ de 2% correspond à 200 lux). 
 
Dans les conditions de ciel couvert (ciel normalisé par la 
Commission Internationale de l'Éclairage), les valeurs du 
facteur de lumière du jour sont indépendantes de 
l'orientation des baies vitrées, de la saison et de l'heure 
du jour. 
 
Les exigences en matière de résultats ainsi que les modes 
de calculs du FLJ diffèrent suivant les démarches et 
certifications envisagées.  
 
Pour les démarches HQE et H&E, les objectifs à atteindre 
sont réunis dans les chapitre « Confort visuel ». Pour 
BREEAM, il faut se référer aux chapitres « Health and 
Wellbeing ». 
 
 
2 – Outils et paramètres de calculs 
 
Des logiciels permettent de calculer et d’optimiser l’éclairement naturel à partir de la modélisation 3D 
d’un bâtiment sans système d’éclairage artificiel : Ecotect Analysis, Daysim, Dialux, Radiance…  
 
Les paramètres pour réaliser l’étude sont : 

• Les indices d’ouvertures et taux de vitrage  
• La transmission lumineuse des baies 
• Le coefficient de réflexion à la lumière des parois 
• La présence de masques proches  

 
La modulation des paramètres précédemment cités permet, à chaque stade du projet, d’optimiser les 
résultats pour atteindre les objectifs visés.  
  

2°



L’ILOT 8.2
PROJET BORDEAUX / SAINT-JEAN BELCIER 83

 

Agence Franck Boutté Consultants – Conception & Ingénierie Environnementale 
43 bis rue d’Hautpoul 75019 Paris 
T. 01 42 02 50 80 – F. 01 42 02 53 85 – agence@franck-boutte.com – www.franck-boutte.com 

Auteurs :  MB 

Phase 1 9 | P a g e  

26/11/13 indice 2 

 

3 – Méthodologie 
 
Un travail d’optimisation de l’implantation des programmes en fonction de leurs besoins a été réalisé 
dans un premier temps par les équipes de maîtrise d’œuvre urbaine pour chaque secteur de projet. 
Ainsi, pour les logements il s’agissait de limiter autant que possible les effets de masques afin qu’ils 
puissent bénéficier d’un maximum d’apports solaires et de lumière. Pour les bureaux, il s’agissait plutôt 
de protéger les bâtiments de la surchauffe tout en leur assurant un éclairement naturel satisfaisant.  
 
3.1 – Stade Esquisse (1er commission des avant-projets) 
 
A ce stade, un travail sur les paramètres « gratuits » devra être effectué par la maîtrise d’œuvre. 
L’organisation du plan sera travaillée de façon à profiter au mieux du potentiel lumineux (ex : placer les 
locaux les plus utilisés en journée dans les parties les plus ensoleillées du bâtiment). Les dimensions, 
positions et formes des ouvertures seront optimisées pour atteindre le meilleur niveau de confort 
lumineux sur une surface donnée. Sauf application particulière, on cherchera donc à maximiser la 
quantité de lumière tout en limitant l’éblouissement et les contrastes trop importants.  
 
Le bureau d’études en charge de l’étude du FLJ optimisera et testera les indices d’ouverture et les taux 
de vitrage avec des logiciels pour mesurer le facteur lumière du jour sur des espaces représentatifs 
(ex : pièce de vie dans les logements, espaces de travail dans les bureaux). Les écarts obtenus entre les 
résultats des calculs et les objectifs de départ du programme seront ensuite établis et les paramètres 
« gratuits » modulés jusqu’à obtention d’un résultat optimum par rapport aux objectifs visés. Ce travail 
devra être chaîné avec l’étude STD pour évaluer les besoins des programmes en termes de conforts, 
d’ambiances et de besoins énergétiques.  
 
Le bureau d’études en charge de l’étude du FLJ définira des orientations sur l’éclairage naturel en 
termes de confort visuel et en cohérence avec les préconisations réalisées pour la STD. Ces orientations 
devront être communiquées à la maîtrise d’œuvre pour la conception du bâtiment. 
 
3.2 – Stade avant PC (dernière commission des avant-projets) 
 
La maîtrise d’œuvre travaillera ensuite sur la qualité des matériaux de transmission et de revêtement. 
Les coefficients de réflexion à la lumière des parois et la qualité des baies en termes de transmission 
lumineuse seront ajoutés au calcul du facteur lumière du jour. Les revêtements muraux et de plafond de 
teinte claire devront être privilégiés car ils rendent la pièce plus lumineuse. La transmission lumineuse 
des vitrages devra être choisie pour permettre d’atteindre l’objectif visé en termes d’éclairement 
naturel selon les besoins des programmes. 
L’entretien des vitrages a un impact important sur la transmission lumineuse. Un nettoyage régulier est 
donc nécessaire. A cet effet, il conviendra d’intégrer dans la conception un accès facile à l’ensemble des 
surfaces vitrées pour permettre leur entretien. Notons qu’il existe des verres autonettoyants, qui 
permettent de réduire la fréquence des lavages, sans pour autant les supprimer complètement.   
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Exemple de calculs (HQE exigence TP) : 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
L’autonomie en lumière naturelle peut être étudiée sur une date ou une période donnée. Elle permet 
entre autre d’estimer les besoins en éclairage artificiel. 
Comme pour le FLJ, les exigences en matière de résultats ainsi que les modes de calculs d’autonomie en 
lumière naturelle diffèrent suivant les démarches et certifications envisagées. 
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G. Présentation du réseau de chaleur urbain

Immeuble Prélude 
140 rue des Terres de Borde – CS 41717 

Établissement public 
d’aménagement de 













          


 
           



             
          







•   



•            
          



•              
         
         


•             


•           



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                



            


            


               







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Établissement public 
d’aménagement de 






        



 



             








    



           


• 
• 
• 


             


         








           
        


            


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            






         


       

            


        
        
     


            



 
       







            




         


• 
• 
• 





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Immeuble Prélude 
140 rue des Terres de Borde – CS 41717 

Établissement public 
d’aménagement de 




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H . Présentation des Bornes d’Apport Volontaire
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I. Note technique sur l’intégration de poste HTA/BT
Sequelec_Guide_Pratique_Poste_HTA_F4.pdf http://www.erdfdistribution.fr/medias/Sequelec_public/Sequelec_Guid...
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J. Prescription local NRA zone Belcier
ORANGE Novembre 2013 

UGI Atlantique Page 1/2 

PresCrIPTIONs LOCaL  Nra ZONe BeLCIer   
Récapitulatif des différents points techniques à prendre en compte. 

Généralités : 

Le local mis à disposition devra répondre aux exigences suivantes : 
•         Sécurisation de notre titre d’occupation (propriété, location, convention)  pour la durée de vie 

des équipements hébergés et au minimum de 50 ans 
•         Sécurisation de notre exploitation : garantir une accessibilité 24/24 et 7j/7j, dimension de 

l’accès, type de véhicule (charges roulantes) 
•         Sécurisation physique : Garantie d’isolement par rapport au tiers au regard de l’effraction, de 

l’incendie (CF 2h minimum), du dégât des eaux, des vibrations, des poussières.. 
•         Traitement de l’environnement technique : Dispositions pour assurer le renouvellement d’air, 

la climatisation (problèmes de bruits), l’alimentation électrique 
•         Contraintes d’activité : surcharges d’exploitation, hauteur de salle, accès des câbles. A titre 

exceptionnel, il pourra, en cas de panne longue du réseau d’alimentation électrique, être 
installé un groupe électrogène mobile afin d’assurer une continuité de service. 

Les opérateurs tiers disposeront de leur propre local 

1) accès local : 

- Sol fini local à caler à +0,15 m /TN. (hauteur de marche) 
- Trottoir périphérique béton à mettre en place : 90 cm au devant de la porte d’entrée et 60 cm 

sur le pourtour des  autres façades du local, avec pente pour écoulement vers l’extérieur 
- Traitement stationnement véhicule : plateforme stabilisée avec  raccordement à la voie 

publique permettant le stationnement réservé pour deux véhicules, au-devant du local ou 
latéralement suivant contraintes. 

2) Fondations local : 

- Fondations à adapter suivant nature du sol et conformément aux prescriptions de l’étude de 
sols et des surcharges d’exploitation 

- Mise en place d’un câble de terre périphérique en ceinture du bâtiment. 2 sorties à prévoir : 
une au niveau du tableau électrique situé à l’intérieur du local derrière le futur coffret EDF + 1 
sortie dans le caniveau à l’opposé de l’accès chambre FT. 

- Le câble de terre devra être mis en place sous-fourreau souple.  
- Réservations pour alimentation coffret EDF + réservation depuis le coffret EDF vers l’intérieur 

du local (mise en place de fourreaux) en sortie d’1m. Voir possibilité de mise en place d’un 
regard. 

3) sol local : 
- Sol dallage béton , surcharge de l’ordre de 500 kg/m2 à respecter au minimum. 
- Finition carrelage 

4) Porte accès local : 
Porte ABLOY SECURIDOR 
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ORANGE Novembre 2013 

UGI Atlantique Page 2/2 

5) Mur et plafond du local : 
- Finition enduit ciment peint  
- Hauteur sous plafond: 3,30 m minimum  
- Réservation pour raccordement du groupe électrogène : prévoir une réservation pour passage 

des câbles de Ø 125 à proximité du coffret EDF. Allège à valider : 120 cm. La fermeture de 
cette réservation sera assurée par 2 plaques métalliques de part et d’autre du mur, 
condamnation intérieur par vis papillon. Dimensions des plaques 20 x20 cm environ. Coloris 
suivant teinte enduit. 

6- Ventilation  local : 
- réservations selon plan de principe, côtes finies tableaux . 
- Allège minimale ventilation basse : 20 cm. 
- Allège minimale ventilation haute : 20 cm par rapport au faux plafond.  
- Toutes les ventilations devront être croisées et éloignées au minimum de 20 cm d’un angle du 

bâtiment. 
- Les ventilations seront habillées extérieurement de grilles métalliques. Elles seront équipées 

d’une protection anti-rongeurs, anti-insectes et devront être pare-pluie. (modèle de grille à nous 
présenter pour validation). 

- Les tableaux des ventilations seront équipées de barreaudage métallique pour protection anti-
intrusion. 

8- Caniveau 

- Voir détail dans plan de principe. 
- Hauteur minimale du caniveau : 80 cm. Cette hauteur pourra être plus importante suivant 

position de la chambre extérieure. à 80cm.  
- La petite lunette (15 cm de passage libre) sera équipée de panneaux CTBH épaisseur mini 22 

mm finition brute. 
- Si nécessaire, prévoir l’étanchéité du caniveau par cuvelage ainsi que de l’ étanchéité du 

masque. 
- La grande lunette (80 cm) sera équipée de profils métalliques rigides type TOLARTOIS ou 

équivalent, finition pointe de diamant, pouvant supporter une charge de 300 kg minimum. 
- Une réservation sera à prévoir pour l’ouverture des plaques avec outil adapté (trou Ø 20 mm à 

réaliser 1 plaque / 4).  
- Les plaques doivent être affleurantes avec le sol fini et auto-bloquées. 
- Un masque droit composé par défaut de 9 PVC Ø80 mm et 5 Ø45 mm devra être mis en place 

en fond de caniveau côté accès chambre FT ( le nombre sera précisé par Orange avant 
réalisation). 

9- equipements électriques et Climatisation 

Les prestations d’équipements seront réalisées par Orange.  
Les dispositions seront prises pour permettre l’installation et le fonctionnement permanent d’une unité 
extérieure de 15kw, soit en façade, soit en terrasse. Pour des questions de maintenance, l’accès 
permanent au cheminement des fluides et à cette unité devra être garantie. 

. 

JF INDA 
UGI Atlantique

Annexe : Plans de principe NRA 
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