
ZAC BASTIDE-NIEL 
Bilan de la concertation 

 
 
I – Le déroulement de la concertation 
 
Par délibération n° 2012/0804 en date du 23 novembre 2012, le Conseil de Communauté a décidé 
d'ouvrir à la concertation l'actualisation du projet d'aménagement de la ZAC Bastide Niel à Bordeaux. 
L’évolution significative du programme global de construction a donc nécessité, au regard de l’article 
L300-2 du code de l’urbanisme, de procéder à l’organisation d’une nouvelle concertation, permettant 
de porter à la connaissance des habitants les objectifs de construction réactualisés de la ZAC Bastide 
Niel. 
 
Afin de mener à bien cette concertation, plusieurs temps ont permis aux habitants, riverains et 
associations de s'exprimer tout au long de l'élaboration du nouveau projet de novembre 2012 à avril 
2014 : 
 

− Un registre et un dossier ont été respectivement déposés à la mairie de quartier de Bordeaux, à la 
Direction Générale de l’Aménagement de la Ville de Bordeaux, et à la Communauté urbaine de 
Bordeaux – Direction de l’Urbanisme. Ces registres et dossiers ont pu être consultés par le public 
aux jours et aux heures d’ouverture des bureaux, et y ont reçu des observations et suggestions. 
Les dossiers de concertation disponibles sur le site internet de la Communauté Urbaine et auprès 
des registres des collectivités étaient composés des documents suivant : 

1- la notice explicative définissant les objectifs poursuivis et donnant les grandes lignes du projet 
d’aménagement et du programme de construction actualisé 
2- un plan de situation 
3- un plan périmètral 
4- la délibération communautaire  n° 2009/0453 
5- le bilan de la concertation effectuée entre 2007 et 2009  
 
− Le dossier de concertation était également disponible en ligne sur le site Internet de la CUB 

(http://participation.lacub.fr) afin que les usagers puissent faire part de leurs remarques. 
 
− Une exposition du projet urbain a été organisée à la Maison de l’Architecture et du Cadre de Vie 

Aquitaine à Bordeaux. Elle a eu lieu du 29 novembre 2012 au 25 janvier 2013. Pour son 
inauguration, Winy Maas (MVRDV), le Maire de Bordeaux (Alain Juppé) et le président de la 
CUB (Vincent Feltesse) étaient présents pour expliquer le projet de Bastide Niel et pour répondre 
aux questions des participants. 

 
− La dernière réunion publique s'est tenue le Mardi 15 Avril, en présence de Nils Christa, afin de 

présenter les évolutions du projet de Bastide Niel : évolution du programme, objectifs réactualisés 
 
La clôture de la concertation fixée au 18 avril 2014 a été annoncée par voie de presse le 1er Avril 2014. 
 
 
 



II – Les contributions des habitants 
 
 1- Contributions issues du site internet  
 
L’analyse des différentes observations consignées dans l’espace dédié sur le site Internet de la CUB 
révèle des thématiques communes dans lesquelles les contributions ont été ci-dessous synthétisées : 
 
� La hauteur de l'îlot B114-1 et la relation avec la rue Dolffus   

− Le point culminant de l'îlot B114-1 sera de 29m et se situera à l’extrémité de la rue 
Dolffus, le rapport entre les échoppes de cette rue (R+1) est ce bâtiment inquiète les riverains. 

− Il est constaté que des efforts ont été faits pour faciliter les rapports entre la rue Hortense et 
les futurs bâtiments de Bastide Niel. Certains regrettent que ce ne soit pas le cas pour la rue 
Dolffus. Il est proposé d'étager les hauteurs progressivement et de respecter l’ensoleillement 
des habitats existants ainsi que le « droit au ciel ». 

− Il est proposé de « décaler » cette tour plus à l'intérieur de la ZAC pour garder une 
transition douce entre le quartier existant et le nouveau quartier pour tisser des liens 
plus harmonieux entre l'existant et le nouveau. 

 
� La question du stationnement et circulation dans les rues existantes 

− Les riverains constatent que le stationnement est déjà saturé dans leur quartier, 
notamment depuis la construction des résidences étudiantes avec très peu de places 
parking. 

− Par l’aménagement du site de Bastide Niel, des sites aujourd’hui employés comme 
des parkings vont être fermés, ce qui inquiète les riverains, car il n’y a pas de parkings 
de substitution prévus dans le projet. Des riverains souhaitent conserver au minimum 
le même nombre de places de stationnement dans leur quartier, voire augmenter la 
capacité. 

− Selon un habitant, les documents mis à la disposition du public ne permettent pas 
d'appréhender avec précision les conséquences du projet sur les abords immédiats de 
l'opération notamment concernant le plan de circulation : quels impacts pour les rues 
adjacentes en termes de bruit et de vibration ? 

 
� La place des projets d'habitat participatif 

 - Un contributeur demande quelle place est accordée aux projets d'habitat participatif 
au sein de la ZAC pour que ce ne soit pas uniquement des promoteurs qui répondent 
aux appels d'offre. 
 

2- Contributions issues des registres communautaire et communaux 
 
Aucun des 3 registres n’a reçu de contribution. 
 
  3- Contributions issues des réunions publiques 
 
Présentation du projet (2012) 
A l’ouverture de cette seconde période de concertation, une exposition à la maison de l’architecture 
d’Aquitaine, le « 308 » a eu lieu du 29 novembre 2012 au 25 janvier 2013. Cette exposition a été 
l’occasion de présenter le travail collaboratif entre l’équipe de maîtrise d’œuvre, la Communauté 
Urbaine et la Ville de Bordeaux. Le projet présenté reprend les grands principes issus de la première 
concertation qui a eu lieu de 2007 à 2009 au travers de nombreux ateliers thématiques accompagnés 
par des architectes et urbanistes. 



Conclusion concertée du projet (2014) 
Lors de la réunion publique du 15 Avril 2014, les contributions des participants relatives au projet 
urbain du secteur de Bastide Niel ont porté sur les sujets ci-après. D'une manière générale, les 
éléments de réponse ont pu être apportés en séance, le compte-rendu complet de la réunion publique 
est annexé au présent bilan. 
 
� La cohérence architecturale et sa qualité 

- 130 architectes sont attendus sur la ZAC, des participants se demandent comment parvenir 
une cohérence architecturale. 
- Certaines personnes ne comprennent pas en quoi cette architecture répond à l'identité de la 
Bastide ou de Bordeaux 
-Des participants sont inquiets que les logements soient victimes de malfaçons comme sur 
d'autres opérations de l'agglomération. De plus, ils demandent si les espaces extérieurs seront 
suffisamment grands pour être confortables. 

 
� La trame urbaine 

- Des participants se sont inquiétés de l'étroitesse des rues qui est, selon eux, source de 
problèmes de circulation et de stationnement. 
- Des personnes se sont étonnées de la trame urbaine qui ne ressemble pas à celle de 
Bordeaux. 

 
� Les mobilités 

- Des craintes ont été exprimées concernant le manque de stationnement et les potentielles 
répercussions sur le reste du quartier. 
-Le tracé du TCSP ne convient pas au groupe de Darwin, car il passe sur une prémisse de 
coulée verte. 

 
� La conservation et mise en valeur du patrimoine 

- Des participants se sont montrés satisfaits du projet de préservation du patrimoine (tracé des 
rails, ..), ils souhaiteraient, en outre, que d'anciens bâtiments soient conservés tels quels 
(exemple : le bâtiment de l’État Major). 
-Certains souhaiteraient que la place d'armes soit maintenue en place publique sans 
construction. 
-Des personnes demandent s'il serait possible de maintenir certains graffs. 

 
� Les différents types de programmes 

- Il a été demandé quelle place sera attribuée aux collectifs d'habitats, aux PME, .. dans les 
programmes prévus. 

 
� La place de la concertation  

- Des participants demandent quelle suite sera donnée à la concertation et s'il sera possible de 
participer à la définition des types de logements. 

 
 
 
III – les réponses apportées par les élus, les architectes de MVRDV et les services 
communautaires 
 
� Les hauteurs 
Lors de la dernière présentation, MVRDV a expliqué de nouveau la méthode choisie pour définir les 
volumes des bâtiments. Il s’agit d’un système de deux coupes : l’une à 45° pour que chaque bâtiment 
ait la lumière du jour et l’autre à 22° pour permettre un ensoleillement minimum de 2h le 21 
décembre. Ces principes prennent également en compte les bâtis existants. Par ailleurs, à l’extrémité 



de la rue Dolffus, l’îlot B 114 a sa façade coté rue d’une hauteur de 11m puis gagne de la hauteur 
progressivement, ce qui adoucira le rapport avec les bâtis existants. 
 
� L’architecture 
La volumétrie sera différente selon chaque îlot, puisque cela a été prévu en fonction des 
coupes à 45° et 22°. Néanmoins, l'enveloppe du bâti est tenue dans un cadre de prescriptions 
très fort (teinte, matériaux, …), la cohérence des projets architecturaux avec les prescriptions 
initiales sera étudiée par les services de la CUB, de la Ville, de l'aménageur ainsi que par 
l'architecte coordinateur de la ZAC qui sera désigné par l'aménageur. 
Il s'agit d'une interprétation contemporaine de la ville européenne. La hiérarchisation des 
rues, l’enchaînement de petits espaces de respiration font référence à la ville de pierre, que 
l'on connaît et que l'on apprécie. Par ailleurs, les formes de bâtis sont contemporaines, elles 
permettent un meilleur ensoleillement, plus de respiration et des espaces extérieurs pour les 
logements (terrasses, loggias, ..). L'objectif est que chaque logement soit traversant et qu'il ait 
un espace extérieur suffisant. 
 
� L’espace public 
Le parti pris du projet est de créer un espace apaisé, un quartier où l'on y vit au quotidien en 
bonne cohabitation entre les usagers. Ce ne sera donc pas uniquement un lieu de passage et de 
circulation. Ce choix explique une hiérarchisation des voies et des emprises variables entre 6 
et 10 m. Ce type de quartier favorise de nouvelles manières de vivre et de partage. En 
resserrant les voies, cela incite à se déplacer davantage à pied ou à vélo. 
 
� Le stationnement 
Lors de la présentation de la réunion publique, MVRDV rappelle qu’il n’y aura que très peu 
de stationnements dans l’espace public seulement des places de « dépose minute » et des 
places PMR. Par ailleurs, des parkings en superstructure, intégrés dans les bâtiments, 
permettront de recevoir les voitures des habitants et usagers de ce quartier. Une place par 
logement est prévue ainsi que du stationnement pour les bureaux. Au total, 4 000 places sont 
attendues sur le quartier réparties par petites poches de stationnement. 
 
� Les mobilités 
Lors de la présentation publique, MVRDV rappelle que l’objectif modal est de 40% des 
déplacements qui s’effectuent à pied, 20% à vélo, 20% en transport en commun et 20% en 
voiture. Le débat a aussi permis d'expliquer les différents tracés de TCSP aujourd’hui à l'étude 
dont l'enjeu est d'irriguer toute la Plaine Rive Droite et de desservir tous les projets 
d'aménagement entre le pont J. Chaban Delmas et JJ Bosc. Ces tracés sont en étude et peuvent 
encore évoluer. 
 
� Le patrimoine 
Le projet urbain de Bastide Niel repose sur les tracés historiques du quartier : les linéaires de 
rails, les emplacements des bâtiments, … De plus, l’ensemble des structures existantes sont 
conservées, certaines sont surélevées. Il est rappelé que le projet peut encore évoluer, il ne 
s'agit que de grandes directions. Dans le projet actuel, la place d’armes est partiellement 
construite pour recevoir une université, cela est une proposition qui peut évoluer. 
Certaines personnes seraient favorables pour conserver des graffs, cela va dans le sens du 
projet et la volonté de conserver les tracés du passé du quartier. Cela est possible et dépendra 
des promoteurs, et des possibilités techniques (qualité de support, …). 
 
 
 



� Les programmes 
Aujourd’hui, la place attribuée aux projets d’autopromotion n'est pas encore définie. Puisque 
ce ne sont que les grandes orientations du projet qui sont arrêtées, les îlots ne sont pas encore 
attribués. Cela devra se définir et s'adapter aux demandes. Dans les îlots pilotes, il y en a déjà 
un qui est attribué à une association d'habitat participatif « Bord'Ha ». Elle dépose son permis 
de construire en Juin 2014. Par ailleurs, la Communauté Urbaine a signé la « Charte du réseau 
national des collectivités pour l'habitat participatif ». Elle souhaite donc promouvoir cette 
démarche. 
Concernant la répartition du type de logements, il y aura 35% de PLS et PLAI et 45% de 
logements à accession libre. 
 
� La concertation 
La réunion publique du 15 Avril 2014 marque la clôture de ce long processus engagé par la 
Communauté Urbaine et la Ville de Bordeaux depuis 2007. Elle marque surtout la fin d’une 
concertation réglementaire, ainsi, une première étape de construction du projet urbain 
s'achève. Ensuite, une seconde étape commence, elle relèvera de l'aménageur qui s'engage à 
poursuivre ce dialogue et cette co-construction.  
 
 
La concertation a permis d’alimenter le travail de l’équipe d’architecte-urbaniste en 
s’efforçant d’ouvrir au débat des thématiques constitutives du projet urbain. L’architecture, 
les relations entre les bâtis existants et les futurs îlots, la conservation du patrimoine, les 
mobilités, la place de la voiture, la qualité de vie, le confort des logements sont autant de 
sujets qui ont guidé l’actualisation du projet d’aménagement et qui seront à prendre en compte 
lors de la mise en œuvre du projet par l’aménageur. 
 
Au travers des réunions, les différentes idées des participants ont pu être exprimées, parfois 
même confrontées, cela a permis à chacun de partager sa propre vision du secteur. Ce temps 
d’échanges d’une grande qualité a été riche pour l’ensemble des organisateurs, ces débats ont 
permis aux collectivités et à l’équipe d’architectes – urbanistes missionnée pour l’élaboration 
du projet de mieux appréhender la façon dont les habitants perçoivent l’évolution de ce 
secteur et ce qu’ils attendent pour demain. 
 
 
 
 
 
 
Pièces jointes : 
 

� Contributions issues du site Internet  http://participation.lacub.fr/  
� Dossier photo de la maquette lors d’Agora 2012 
� Propos d’Alain Juppé et Vincent Feltesse au sujet de Bastide Niel dans le cadre de 

l’expo du 308 
� Compte-Rendu de la réunion publique 14/04/2014 
� Bilan de la concertation à travers des photos et articles. 
� Revue de presse 

 
 





























































ZAC BASTIDE-NIEL
Bilan de la mise à disposition du public de l'étude d'impact 

I – Le déroulement de la mise à disposition du public

Conformément à l'article L122-1-1 du code de l'environnement, l'étude d'impact ainsi que l'avis émis par 
l'autorité compétente de l'environnement concernant le projet de modification de la ZAC Bastide Niel ont été 
mis à la disposition du public.

Conformément aux dispositions de l'article R122-11 du même Code, un avis précisant les modalités de la 
mise à disposition de l'étude d'impact est paru dans deux journaux locaux le 21 mars 2014. En outre, ce 
même avis a été affiché sur les lieux du projet.

Cette mise à disposition du public s'est déroulée du 31 mars au 18 avril 2014 à la Communauté Urbaine de 
Bordeaux,  à  la  Direction  de  l'Aménagement  de  la  Ville  de  Bordeaux  ainsi  qu'à  la  mairie  de  quartier 
« Bastide » avec présence d'un registre et d'un dossier pour que le public puisse y consigner ses observations. 
Le  dossier  est  également  consultable  en  ligne  sur  le  site  Internet  www.participation.lacub.fr,  avec  la 
possibilité de consigner les avis du public.

Chacun des dossiers étaient constitués comme suit :

– Rapport de présentation

– Plan de situation

– Résumé non technique de l'étude d'impact (extrait de l'étude d'impact)

– Avis de l'Autorité Environnementale

– Étude d'impact Bastide Niel – Déc 2013 - Somival

– Annexe 2 : Étude de modélisation hydraulique – Artélia

– Annexe 3 : Étude comparative de desserte énergétique – Cap Ingelec

– Annexe 4 : Étude de stationnement – Sareco

– Annexe 5 : Étude du milieu naturel – 02 Environnement

– Annexe 6 : Étude de sécurité – Cronos Sécurité

II – Les contributions des habitants

Il n'y a pas eu de contribution sur le site Internet de la CUB.

Les registres de la Communauté Urbaine et de la Direction Générale d'Aménagement sont restés vierges.

Une seule contribution pour le registre de la mairie de quartier « Bastide ».

Il s'agit d'un propriétaire d'une parcelle rue Hortense. Cette personne demande que le projet n'ait pas de 
conséquences néfastes sur les conditions de vie des habitants de la rue Hortense, notamment pour ceux qui 
ont une parcelle frontalière au périmètre de la ZAC et elle demande également que les hauteurs des bâtiments 
soient revues.

III -  La contribution à l’élaboration du projet

La question des hauteurs des bâtis ainsi que de la relation entre le tissu urbain existant et les futurs îlots de 
Bastide Niel s'est déjà posée lors de la concertation. Pour répondre à ces questions, l'architecte de MVRDV a 



expliqué au travers de schémas et de coupes la méthode choisie pour définir les volumes des bâtiments. Il 
s’agit d’un système de deux coupes : l’une à 45° pour que chaque bâtiment ait la lumière du jour et l’autre à 
22° pour permettre un ensoleillement minimum de 2h le 21 décembre. Ces principes prennent également en 
compte les bâtis existants notamment ceux de la rue Hortense et de la rue Dolffus.

Pièces jointes :
 

�Contributions issues du site Internet  http://participation.lacub.fr/ 

�Observations portées au registre de la mairie de quartier « Bastide »





ZAC BASTIDE NIEL
Registre de Mise à disposition du public de l'étude d'impact




