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[   ]AU Préalable
Programmiste-AMO architectural et urbain

De formation architecte d’intérieur et urbaniste, 
Caroline Bordes crée en 2014 l’agence 
[AU]Préalable, spécialisée dans l’Assistance à 
Maîtrise d’Ouvrage (AMO) et la réalisation d’études 
de programmation architecturale et urbaine.

Son expérience transversale de la Maîtrise d’OEuvre 
à la Maîtrise d’Ouvrage lui confère une vision 
globale des impératifs en jeu tout au long du projet.
La recherche de conciliation entre qualité spatiale 
et qualité d’usage est au cœur de sa démarche 
et constitue une réponse à l’optimisation des coûts.
Pour résoudre l’équation, elle privilégie le dialogue 
avec la Maîtrise d’Ouvrage, intérroge les pratiques, 
prend en compte l’évolution des modes de vie 
et veille à la pertinence des choix établis à chacune 
des échelles et des étapes du projet.

L'agence possède la qualification OPQTECC 
(Organisme Professionnel de Qualification 
des Economistes de la Construction et des 
Programmistes) en programmation et AMO.
Elle est membre du Conseil d'Administration de la 
Fédération CINOV - SYPAA (fédération des syndicats 
des métiers de la prestation intellectuelle du conseil, 
de l'ingénierie et du numérique-Syndicat des 
Programmistes en Aménagement et Architecture).
L'agence fait également partie du Club d'Entreprises 
de l'école Nationale Supérieure de Cognitique de 
Talence (ENSC).
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MOYENS

Moyens humains
• Caroline Bordes est directrice de projet et gérante de la 

société. Elle collabore avec des partenaires indépendants 
et fait régulièrement appel à Estelle Le Déaut, architecte 
ENSABX en tant que consultante. Elle accueille des 
stagiaires de différents profils (ingénieurs, architectes, 
urbanistes, ergonomes, sociologues, designers...) afin de 
les former à la programmation.

• L’agence est implantée au sein du Club d’Entreprises de 
l’École Nationale Supérieure de Cognitique (ENSC), ce qui 
favorise les ponts avec l’enseignement et la recherche 
et les collaborations avec des experts en ergonomie et 
facteurs humains. Elle travaille actuellement avec un 
groupe d'étudiants sur les bonnes pratiques en terme 
de transmission des usages du bâti dans le cahier des 
charges. Elle a développé la plateforme SKORBA en 
partenariat avec le CREAHD (auj. Odeys).

Base documentaire
• Soucieuse d'anticiper les évolutions du métier, l'agence 

participe régulièrement à des MOOCs (Economie de 
la construction en BIM, Design Thinking, performance 
énergétique...)

• Elle est abonnée au magazine Les Cahiers Techniques 
du Bâtiment et réalise une veille via de nombreuses 
newletters d'institutions publiques et privées.

Moyens bureautiques
• 3 postes de travail / 1 salle de réunion
• Ordinateurs portables/ Impressions couleurs

Moyens logiciels
• Logiciels bureautiques Libre Office, MS Project
• Logiciels InDesign, Illustrator, Sketshup
• Logitciel open source équivalent Autocad
La maîtrise de l’outil informatique et la cherche de l’outil le 
plus adapté sont déterminants pour la mise en place d’une 
communication de projet efficace.
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CV

2012-2014, 2 ans
Responsable d’Opérations
Réhabilitation du Campus Universitaire de Jussieu
EPAURIF, direction de la construction

2011, 3 mois 
Instructrice du droit des sols
Mairie de Ris Orangis, Service Urbanisme

2009-2011
Master 2 Urbaniste

Opérateur & Manager Urbain
Institut Français d’Urbanisme

2010, 3 mois 
Chargée de Mission
Requalification de bâtiments patrimoniaux Zac PRG
SEMAPA, service programmation et urbanisme

2008, 6 mois 
Chargée de Mission
Requalification du mur anti-bruit du BP Porte de Gentilly
Ville de Paris, Délégation à la Coopération Territoriale

2007-2008 
Mastère spécialisé AMO 

requalification du patrimoine
École des Arts et Métiers ParisTech

2003-2007 
BTS + DSAA

Architecte d’Intérieur 
ENSAAMA Olivier de Serre

Coût global
Mooc UNTEC  - 1 mois 2020
BIM et programmation

IPTIC  - novembre 2019 
Biomooc bâtiment biosourcé

ADEME  - 1 mois 2019 
Smart building

MOOC Fun  - 1 mois 2018 
Prescrire et Estimer à l'heure du BIM

MOOC UNTEC  - 1 mois 2017 
Méthode pour réussir vos opérations 

et chantiers de rénovation
MOOC ADEME - 1 mois - 2017
Rénovation performante

 - réhabilitation énergétique
MOOC ADEME - 1 mois - 2017

2009, 8 mois 
Maître d’œuvre indépendante
Architecte d’intérieur, maison d’habitation, Cluny

Depuis avril 2015
Membre du CA de la Fédération CINOV - SYPAA

Depuis mars 2014
Gérante de l’agence [AU]Préalable

Urbaniste diplômée de l’Institut Français 
d’Urbanisme, et architecte d’intérieur ENSAAMA 
Olivier de Serre, Caroline Bordes gère l’agence 
qu’elle a créée en 2014, capitalisant son expérience 
accumulée au cours d’un cursus professionnel 
riche de missions d’assistance, d’études, et de 
programmation auprès de Maîtrises d’Ouvrages 
publiques et privées.
Elle met ses qualités d’écoute et d’échange 
à la disposition du Maître d’Ouvrage, et lui propose 
une approche didactique et éclairée des données 
programmatiques et stratégiques d’une opération.

Qualification OPQTECC Programmiste + AMO

10 ANS D'EXPÉRIENCESFORMATIONS

La qualification OPQTECC est délivrée par le COFRAC 
sur analyse de la qualité des prestations réalisées sur les 3 
dernières années et la satisfaction des Maîtres d'Ouvrage.
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VIE DU
 BÂTIM

ENT  

EXPLOITATION       
CHANTI

ER

ETUDES PRÉALABLES 
     CONCEPTIO

N

une approche 
par les 

USAGES
à chaque étape

de projet

• Ecoute
• Co-production
• Démocratie participative

• Exigences de performances
• Responsabilisation de la 

MOE

• Respect des délais
• Co-activité

• Durablité
• Evolutivité
• Appropriation

• Adaptabilité
• Maintenance préventive
• Planification et suivi
• Evaluation
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[AU]Préalable défend l’idée d’une approche par les usages 
à toutes les phases du projet et de la vie du bâtiment pour 
favoriser la qualité architecturale et mieux prévoir les 
dépenses. 
Une approche par les usages c’est :
• Adopter une attitude d’écoute et de co-production pour 

faire émerger et clarifier les attentes;
• Définir les besoins à partir de l'analyse des témoignages 

des utilisateurs et usagers futurs sur leurs pratiques et 
leurs modes de vie;

• Valoriser le cas échéant, l’exercice de la démocratie 
participative pour plus de représentativité;

• Laisser à la Maîtrise d’Oeuvre la responsabilité des 
choix architecturaux en exprimant des exigences de 
performances et non de moyens;

• Etablir un phasage raisonné et faire respecter les délais;
• Prescrire l’adaptation et l’évolutivité de la structure aux 

conditions futures d’utilisation;
• Mettre en place des outils de planification, de suivi 

d’exploitation et favoriser la maintenance préventive;
• Porter une attention particulière à la qualité des rendus 

afin qu’ils garantissent une bonne appropriation par les 
interlocuteurs;

• Evaluer le projet par retour d’expérience.

Dans ces conditions, l'Assistance à Maîtrise d'Ouvrage et les 
études préalables deviennent des outils de modernisation 
de l’action publique, ayant vocation à anticiper les évolutions 
et les dépenses, innover dans le management de projet et sa 
traduction spatiale, constituer la mémoire du projet, favoriser 
sa visibilité...

DÉMARCHE
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approche globale
disponibilité et réactivité
écoute transversale
méthodologie rigoureuse et transparente

rationalisation des réunions

co-production
synthèse et mise en perspective

aide à la décision
aide à la conception
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Références
2020
Etude de programmation du siège social de la CdC du Réolais en Sud Gironde + antenne DGFIP
Communauté de Communes du Réolais en Sud Gironde
[AU]Préalable programmiste mandataire

Etude de programmation pour la restructuration de l'école de la plage à Biscarrosse
Commune de Biscarrosse
[AU]Préalable programmiste mandataire

Programme de valorisation des gites communaux de 6 communes landaises
Parc Naturel Régional des Landes de Gascogne
Co-traitance avec Desurb et Nobatech

Etude de programme mixte 15 000m² école, gymnase et logements à Bordeaux Armagnac
EPA Bordeaux Euratlantique
[AU]Préalable programmiste mandataire

2019
Etude de programmation pour la création d'un centre technique métropolitain de 10 000 m² à Pessac
Bordeaux Métropole
Sous-traitance pour Espélia

Etude de faisabilité d'un programme mixte 50 000 m² collège + gymnase + logements + bureaux
ICADE promotion
[AU]Préalable programmiste mandataire
Étude de rogrammation pour la création d’un hôtel avec 40 lodges d'exception à Contis Plage
Groupe Yelloh Village - SAS Chateau de fargues
[AU]Préalable programmiste mandataire 
Etude de programmation pour la création d'une salle de spectacle à Camblanes & Meynac
Commune de Camblanes & Meynac
[AU]Préalable programmiste mandataire

Etude de programme mixte 36 000m² collège Ambition 2024, collège de Floirac + tertiaire + logement
EPA Bordeaux Euratlantique
[AU]Préalable programmiste mandataire

2018 
Etude d'opportunité et de faisabilité pour l'implantation d'un aquarium géant, Bordeaux rive droite
Fradin Promotion et Réalités promotion, 
[AU]Préalable programmiste mandataire, USAGES ergonome
Etude de programmation pour la restructuration du pôle éducatif de Castelnau-de-Médoc 
dans le cadre de la mise en place d'une Convention d'Aménagement d'Ecole + AMO Passation d’un 
marché de MOE
Commune de Castelnau-de-Médoc
[AU]Préalable programmiste mandataire, co-traitants Desurb et Cabinet Rault
Etude de faisabilité pour la restructuration des équipements publics (centre social, centre médico-social, 
CCAS, gymnase) et création d’une maison de quartier
Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU) de Chamiers Coulounieix, CA Grand Périgueux
Desurb, Urbaniste mandataire, [AU]Préalable programmiste architectural co-traitant et CETAB VRD économiste co-traitant

2017
Etude de programmation pour la construction d'une maison pour les jeunes "JAM"
Commune de Marcheprime
Desurb urbaniste mandataire, [AU]Préalable programmiste architectural co-traitant  
Étude prospective et programmation du transfert et du réaménagement de la pépinière – hôtel 
d’entreprise de la Haute Gironde à Saint Aubin de Blaye
AMO Passation d’un marché de maîtrise d’oeuvre après concours + Suivi de la conception du projet 
Communauté de Communes de l’Estuaire
[AU]Préalable programmiste mandataire, USAGES sociologue ergonome
...

L'agence [AU]Préalable est qualifiée OPQTECC Programmation + AMO.
La qualification OPQTECC est délivrée par le COFRAC 

sur analyse de la qualité des prestations réalisées sur les 3 dernières 
années et la satisfaction des Maîtres d'Ouvrage.
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Bordeaux Métropole
Etude de programmation pour la création d’un centre technique
intercommunal (voirie, espaces verrts, propreté, magazin...)
10 000 m²

[AU]Préalable, sous-traitant Espélia

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre

Les dates de realisation de l’étude
Septembre  - novembre 2019

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Payssan, Service programmation Bordeaux Métropole

Création / Centre technique métropolitain

Limita�on de l’interface avec Uni-béton

Préserva�on de l’Espace Boisé Classé

Porosité visuelle vers l’EBC Nord
Perméabilité physique avec l’EBC Ouest

Accès véhicules limité et prévilégié rue Gutenberg

Préserva�on d’un corridor écologique

Façade ac�ve à privilégier sur l’avenue Haut-Lévêque

Espace construc�ble

Conserva�on de l’antenne relais
Relégua�on de la Ligne Haute Tension

Pacifica�on de l’axe principal d’accès à l’OIM

Bureaux

Limita�on de l’interface avec Uni-béton

Préserva�on de l’Espace Boisé Classé

Porosité visuelle vers l’EBC Nord
Perméabilité physique avec l’EBC Ouest

Accès véhicules limité et prévilégié rue Gutenberg

Préserva�on d’un corridor écologique

Façade ac�ve à privilégier sur l’avenue Haut-Lévêque

Espace construc�ble

Conserva�on de l’antenne relais
Relégua�on de la Ligne Haute Tension

Pacifica�on de l’axe principal d’accès à l’OIM

Bureaux

Limita�on de l’interface avec Uni-béton

Préserva�on de l’Espace Boisé Classé

Porosité visuelle vers l’EBC Nord
Perméabilité physique avec l’EBC Ouest

Accès véhicules limité et prévilégié rue Gutenberg

Préserva�on d’un corridor écologique

Façade ac�ve à privilégier sur l’avenue Haut-Lévêque

Espace construc�ble

Conserva�on de l’antenne relais
Relégua�on de la Ligne Haute Tension

Pacifica�on de l’axe principal d’accès à l’OIM

Bureaux

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

Collège 7 000 m²
Gymnase 2 600 m²
Logement 17 800 m²
Ter�aire 5 300 m²
Sta�onnement 7 000 m² (dont 3 000m² SS)
Aménagement extérieur (coeur d’ilot)

• Le programme mixte projeté dans le cadre de l’étude de faisabilité architecturale et urbaine a�eint environ 
   36 700m² bâ� répar�s sur une parcelle d’environ 17 700m².
• Le collège s’étend sur 13 900m² d’emprise au sol.
• La surface disponible permet d’établir un établissement en R+1 et R+2 ponctuel, dans le respect des surfaces
   prescrites dans le programme type du CG33 (PTF), soit 9 600m² SdP.
• La parcelle accueille tous les aménagements extérieurs iden�fiés au programme, y compris le plateau spor�f et
   son linéaire de course, pour un total de 5 600m² en RDC.
• Le parking du personnel est proposé en foisonnement avec les 7 000m² de parking disponible sur l’ensemble de
   la parcelle.
• Le programme hors collège est composé de 17 800m² de logements sur 4 lots, 5 300m² de ter�aire sur 2 lots et
   7 000m² de parking (dont 1 700m² en silo, 2 300m² en RDC et 3 000m² enterré).

SURFACES GLOBALES
Faisabilité spa�ale - Ilot San Mar�n - juin 2019

2

Collège
Gymnase
Logement
Ter�aire
Sta�onnement

Programme Accès

Can�ne + CDI

Entrée Collège

Emprise au sol du collège

13 900 m²

Schéma des contraintes de site

Schéma des enjeux d’intégration Scénario

Emprise au sol par typologie bâtie et par service

Schéma fonctionnel général

7

Bureaux
RDCH

Bureaux
EtageEspace 

Boisé 
Classé

1 accès 
piétons

Parking
VL + VUL R+1
100 places agents + 
10 places visiteurs + 
7 places de service + 
2 places scooteurs

Ateliers
Garages 

VUL+PL de service

RDCH

Logistique
RDCH

Déchets
RDCH

Serres
RDCH

Stockage 
externe

Lavage
RDCH

1 accès personnels 
+ visiteurs
embauche-Débauche 
+ garages de service
pause méridienne

1 accès 
fonctionnel
livraisons-rotations

Tennis
Etage

Partie 1 . Orientations générales

A
ve

nu
e 

Ha
ut

-L
év

êq
ue

Ru
e 

G
ut

en
be

rg

Contiguïté véhicules de service

Contiguïté piétonne

Proximité véhicules de service

Proximité piétonne

Liaison visuelle

Locaux divers

Locaux principaux

Accès limité au personnel 
autorisé

Accès véhicules personnels + visiteurs

Locaux à confirmer

C

Partie 2  . Scénarios

Déchets

Serres

Stockage  
externe

Lavage-essence

Bureaux
RDCH et R+1 Ateliers 

garages 
RDCHTennis

R+2

1 Accès 
piétons
Av H-L

Parking 
VL + VUL R+1

Logistique 
RDCH

1 sortie
fonctionnelle
livraisons-rotations

1 entrée garages 
de service

pause méridienne - en RDCH

1 accès personnels-visiteurs 
limité au parking R+1

Rue Gutenberg

1 entrée
fonctionnelle
livraisons-rotations

1 sortie garages 
de service
pause méridienne - en RDCH

26

Flux piétons
Flux piéton passerelle
Flux véhicules du personnel + visiteurs + VL-VUL parking
Flux PL :
Flux début d’activité – fin d’activité
Accès pause méridienne
Accès livraisons-rotations

Bâti 
Extérieur couvert ou non
Extérieur superstructure
Antenne relai

Répartition bâti équilibrée
Un circuit aisé des différents flux véhicules
Une optimisation spatiale

Faisabilité pré-opérationnelle -ceci n’est pas à confondre avec des plans qui relèvent d’une MOE ultérieure

Emprise au sol par typologie bâ�e

Etude de faisabilité - Septembre 2019

> rela�on à l’environnement
> opéra�on �roir (condi�on de stockage, de sta�onnement en cas de relogement temporaire)
> évolu�vité de l’ac�vité (volume et périmètre d’interven�on)

Magasin / Maintenance / lavandière - 3576 m² dont 250m² matériel roulant Et 1515m² stockage extérieur

Atelier / garage véhicules techniques / stockage et maintenance spécifique au centre - 5007 m² dont 2672m² matériel roulant Et 795m² stockage extérieur 

Bureau / salles de réunion-forma�on  / Accueil / Archives / Ves�aires / Sanitaires - 974 m²

Déchets - 2100 m²

Sta�on service / Aire de lavage - 600 m²

Terrains de tennis / Ves�aire / Archives tennis - 1386 m²

Sta�onnement du personnel + visiteurs - 2900 m²

Emprise Antenne - 200 m²

= 18 603 m² (hors voirie + hors circula�on interne bureaux environ 350m²)

Locaux divers (restaura�on/salle de forma�on...) - 660 m²

Sta�onnement véhicules de service VL-VUL - 600 m²

Serres - 600 m²

Adminisra�f Finance Coordina�on Proximité Logis�que Voirie Equipement Espaces Verts Parcs et Jardins Propreté

> rela�on à l’environnement
> opéra�on �roir (condi�on de stockage, de sta�onnement en cas de relogement temporaire)
> évolu�vité de l’ac�vité (volume et périmètre d’interven�on)

244 106

1935 199 118

70

30
3576

98600
209

100
600

1742

150

dont 1000m² 
matériel roulant
Et 445m² 
stockage extérieur

dont 1422m² 
matériel roulant
Et 250m² 
stockage extérieur

dont 250m² 
matériel roulant
Et 1515m² 
stockage extérieur

250
2100

1330

dont 250m² 
matériel roulant
Et 100m² 
stockage extérieur

dont 2672m² 
matériel roulant 
Et 795m² 
stockage extérieur 

dont 250m² 
matériel roulant
Et 1515m² 
stockage extérieur
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Icade Promotion
Création d’un programme mixte collège, gymnase, logements, 
bureaux imbriqués et mutualisés à Bordeaux Rive Droite
50 000 m²

[AU]Préalable, programmiste mandataire

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre

Les dates de realisation de l’étude
Janvier - juillet 2019

Les coordonnées d’un interlocuteur
M Perez, Directeur d’Icade Nouvelle Aquitaine

Création / Collège+logements+bureaux

3D Programma�on
 • Prégnance du Parc Eiffel
 • Porosité et traversée piétonne de la parcelle 
 > décomposi�on en ilots

 Hauteurs
 • Transi�on douce dans le respect des avoisinnants existants

 Pôlarité
 • 2 centralités aux abords de la Halle à structurer

 Percep�on visuelle
 • Prolongement de la perspec�ve de la halle Desse
 • Perspec�ve visuelle sur le parc Eiffel
 • Façade ac�ve voie Emile Combes

• La faisabilité �ent compte de la gradua�on des hauteurs prescrite dans le schéma directeur d’aménagement du
   secteur par l’agence C. Shorter.
• Les bâ�ments a�eignent ainsi progressivement, d’Est en Ouest les niveaux R+4, R+6 et R+8.
• Les volumes sont ponctués de percées visuelles sur les perspec�ves stratégiques du quar�er.
• Ils sont traversés par des pénétrantes piétonnes du Nord au Sud (de la Halle à la voie Emile Combes) et d’Est en
   Ouest, (du Square Richelieu à la Place�e Eiffel), joignant ainsi les polarités urbaines.
• Les accès aux équipements publics mutualisés (gymnase, plateau spor�f, can�ne et CDI) sont orientés vers la
   halle et à proximité du groupe scolaire, de sorte de garan�r une circula�on piétonne sécurisée et un cœur d’ilot
   convivial à l’échelle du quar�er.
• Les lignes de fuites prolongées à par�r du plan d’aménagement du secteur perme�ent de modeler les volumes
   bâ�s, de rythmer le parcours, de limiter un éventuel effet de compacité pour maintenir un ensemble urbain à
   taille humaine, en par�culier à l’interface de la zone pavillonnaire.

ÉPANNELAGE
Faisabilité spa�ale - Ilot San Mar�n - juin 2019
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RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

Représenta�on de l’emprise parcellaire 
sur le Schéma d’aménagement C. Shorter

Schéma des enjeux 
architecturaux et urbains

ParcelleAB92

Ilot San Mar�n
17 700 m²

21 600 m²

Con�nuité de hauteur et de cheminement

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

R+2 / R+4

R+4 / R+6

R+6 / R+8

- Bâ� collège majoritairement en RDC : 
7 000 m² bâ� en RDC
1 600 m² en R+1 (CDI et enseignement uniquement)
1 000 m² en R+2 (enseignement uniquement). 
R+2 à R+5 (logements de fonc�on uniquement)
- Chaque pôle sur un seul et même niveau (sauf classes)
- Con�guité de tout le pôle direc�on avec Espace d’accueil
- Con�guité Espace enseignants avec tout le Pôle direc�on
- Accès EPS mutualisé avec usagers extérieurs
- Accès logis�ques indépendants
- Liaison personnel éduca�f avec Espaces enseignants en RDC
- Accès privé aux logements depuis RDC
- Liaison élèves CDI avec Vie scolaire à confirmer 
  selon projet de l’architecte

 Programma�on
 • Prégnance du Parc Eiffel
 • Porosité et traversée piétonne de la parcelle 
 > décomposi�on en ilots

 Hauteurs
 • Transi�on douce dans le respect des avoisinnants existants

 Pôlarité
 • 2 centralités aux abords de la Halle à structurer

 Percep�on visuelle
 • Prolongement de la perspec�ve de la halle Desse
 • Perspec�ve visuelle sur le parc Eiffel
 • Façade ac�ve voie Emile Combes

• La faisabilité �ent compte de la gradua�on des hauteurs prescrite dans le schéma directeur d’aménagement du
   secteur par l’agence C. Shorter.
• Les bâ�ments a�eignent ainsi progressivement, d’Est en Ouest les niveaux R+4, R+6 et R+8.
• Les volumes sont ponctués de percées visuelles sur les perspec�ves stratégiques du quar�er.
• Ils sont traversés par des pénétrantes piétonnes du Nord au Sud (de la Halle à la voie Emile Combes) et d’Est en
   Ouest, (du Square Richelieu à la Place�e Eiffel), joignant ainsi les polarités urbaines.
• Les accès aux équipements publics mutualisés (gymnase, plateau spor�f, can�ne et CDI) sont orientés vers la
   halle et à proximité du groupe scolaire, de sorte de garan�r une circula�on piétonne sécurisée et un cœur d’ilot
   convivial à l’échelle du quar�er.
• Les lignes de fuites prolongées à par�r du plan d’aménagement du secteur perme�ent de modeler les volumes
   bâ�s, de rythmer le parcours, de limiter un éventuel effet de compacité pour maintenir un ensemble urbain à
   taille humaine, en par�culier à l’interface de la zone pavillonnaire.

ÉPANNELAGE
Faisabilité spa�ale - Ilot San Mar�n - juin 2019

8

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

Représenta�on de l’emprise parcellaire 
sur le Schéma d’aménagement C. Shorter

Schéma des enjeux 
architecturaux et urbains

ParcelleAB92

Ilot San Mar�n
17 700 m²

21 600 m²

Con�nuité de hauteur et de cheminement

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

R+2 / R+4

R+4 / R+6

R+6 / R+8

- Bâ� collège majoritairement en RDC : 
7 000 m² bâ� en RDC
1 600 m² en R+1 (CDI et enseignement uniquement)
1 000 m² en R+2 (enseignement uniquement). 
R+2 à R+5 (logements de fonc�on uniquement)
- Chaque pôle sur un seul et même niveau (sauf classes)
- Con�guité de tout le pôle direc�on avec Espace d’accueil
- Con�guité Espace enseignants avec tout le Pôle direc�on
- Accès EPS mutualisé avec usagers extérieurs
- Accès logis�ques indépendants
- Liaison personnel éduca�f avec Espaces enseignants en RDC
- Accès privé aux logements depuis RDC
- Liaison élèves CDI avec Vie scolaire à confirmer 
  selon projet de l’architecte

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

Collège 7 000 m²
Gymnase 2 600 m²
Logement 17 800 m²
Ter�aire 5 300 m²
Sta�onnement 7 000 m² (dont 3 000m² SS)
Aménagement extérieur (coeur d’ilot)

• Le programme mixte projeté dans le cadre de l’étude de faisabilité architecturale et urbaine a�eint environ 
   36 700m² bâ� répar�s sur une parcelle d’environ 17 700m².
• Le collège s’étend sur 13 900m² d’emprise au sol.
• La surface disponible permet d’établir un établissement en R+1 et R+2 ponctuel, dans le respect des surfaces
   prescrites dans le programme type du CG33 (PTF), soit 9 600m² SdP.
• La parcelle accueille tous les aménagements extérieurs iden�fiés au programme, y compris le plateau spor�f et
   son linéaire de course, pour un total de 5 600m² en RDC.
• Le parking du personnel est proposé en foisonnement avec les 7 000m² de parking disponible sur l’ensemble de
   la parcelle.
• Le programme hors collège est composé de 17 800m² de logements sur 4 lots, 5 300m² de ter�aire sur 2 lots et
   7 000m² de parking (dont 1 700m² en silo, 2 300m² en RDC et 3 000m² enterré).
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Collège
Gymnase
Logement
Ter�aire
Sta�onnement

Programme Accès

Can�ne + CDI

Entrée Collège

Emprise au sol du collège

13 900 m²

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

Collège 7 000 m²
Gymnase 2 600 m²
Logement 17 800 m²
Ter�aire 5 300 m²
Sta�onnement 7 000 m² (dont 3 000m² SS)
Aménagement extérieur (coeur d’ilot)

• Le programme mixte projeté dans le cadre de l’étude de faisabilité architecturale et urbaine a�eint environ 
   36 700m² bâ� répar�s sur une parcelle d’environ 17 700m².
• Le collège s’étend sur 13 900m² d’emprise au sol.
• La surface disponible permet d’établir un établissement en R+1 et R+2 ponctuel, dans le respect des surfaces
   prescrites dans le programme type du CG33 (PTF), soit 9 600m² SdP.
• La parcelle accueille tous les aménagements extérieurs iden�fiés au programme, y compris le plateau spor�f et
   son linéaire de course, pour un total de 5 600m² en RDC.
• Le parking du personnel est proposé en foisonnement avec les 7 000m² de parking disponible sur l’ensemble de
   la parcelle.
• Le programme hors collège est composé de 17 800m² de logements sur 4 lots, 5 300m² de ter�aire sur 2 lots et
   7 000m² de parking (dont 1 700m² en silo, 2 300m² en RDC et 3 000m² enterré).
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Collège
Gymnase
Logement
Ter�aire
Sta�onnement

Programme Accès

Can�ne + CDI

Entrée Collège

Emprise au sol du collège

13 900 m²

Schéma des enjeux architecturaux et urbains

Schéma des flux d’accès

Ges�on du contrôle d’accès temps scolaire et hors scolaire
Croisement des flux piéton / livraison
Masques solaires (ombre portée des bâ�ments mitoyens)
Bruits de voisinage

Points de fro�ement avec l’espace public

1

2

3

4

• La répar��on spa�ale des différents programmes résulte de la prise en compte d’un ensemble de contraintes
   liées à de poten�els conflits d’usage entre les programmes privés et le collège. Parmi eux :
 o Structure > trame dis�ncte selon la typologie des locaux
 o Sécurité incendie > les contraintes les plus fortes l’emportent dans le bâ�
 o Disposi�f sureté > logique sécuritaire renforcée depuis 2017
 o Bruit > sources de nuisances mul�ples, en par�culier la cour de récréa�on et le plateau spor�f
 o Lumière et ven�la�on > apport suffisant de lumière naturelle à assurer
 o Vue > co-visibilité en site dense
 o Polyvalence et mutualisa�on > modalités aisées de contrôle d’accès

CO-HABITATION MAÎTRISÉE
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Flux Piéton
Flux Vélo
Flux Véhicule
Flux Livraison
Flux SDIS/Pompiers

1-
2-
3-
4-

1

1

RF2.3

RF2.5

RF2.2

RF2.1

H1

H3

H5

H4

H6

H2
RF2.4

RF2.6

RF1.1

RC2.1

RD4

RC2.2

Collège 7 000 m²
Gymnase 2 600 m²
Logement 17 800 m²
Ter�aire 5 300 m²
Sta�onnement 7 000 m² (dont 3 000m² SS)
Aménagement extérieur (coeur d’ilot)

• Le programme mixte projeté dans le cadre de l’étude de faisabilité architecturale et urbaine a�eint environ 
   36 700m² bâ� répar�s sur une parcelle d’environ 17 700m².
• Le collège s’étend sur 13 900m² d’emprise au sol.
• La surface disponible permet d’établir un établissement en R+1 et R+2 ponctuel, dans le respect des surfaces
   prescrites dans le programme type du CG33 (PTF), soit 9 600m² SdP.
• La parcelle accueille tous les aménagements extérieurs iden�fiés au programme, y compris le plateau spor�f et
   son linéaire de course, pour un total de 5 600m² en RDC.
• Le parking du personnel est proposé en foisonnement avec les 7 000m² de parking disponible sur l’ensemble de
   la parcelle.
• Le programme hors collège est composé de 17 800m² de logements sur 4 lots, 5 300m² de ter�aire sur 2 lots et
   7 000m² de parking (dont 1 700m² en silo, 2 300m² en RDC et 3 000m² enterré).

SURFACES GLOBALES
Faisabilité spa�ale - Ilot San Mar�n - juin 2019

2

Collège
Gymnase
Logement
Ter�aire
Sta�onnement

Programme Accès

Can�ne + CDI

Entrée Collège

Emprise au sol du collège

13 900 m²



caroline-bordes@au-prealable.fr _ 8 rue du Capitaine Raffin, 33000 Bordeaux _ +33 6 80 88 04 06

Commune de Marcheprime
Création d’une maison pour les jeunes
ERP d’environ 500 m²

[AU]Préalable, programmiste co-traitant
DESURB, urbaniste mandataire

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation

Les dates de realisation de l’étude
Février-Novembre 2017

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mme Gourg, DGS, dir.gen@ville-marcheprime.fr,
05 57 71 18 70

Création / Maison pour les jeunes

Entrée principale
côté cheminement

Sortie
côté espace boisé

Sortie
côté espace boisé

JAM 1JAM 2

Terrasse

ParvisAbri 
vélos

Jardin d’agrément

Jardin 
d’agrément

SANITAIRES
BUREAU

ACCUEIL

STOCKAGE

PIJ/box

Cuisine 
pédagogique

Entrée 1 bloc
depuis skate park / City-stade

Vers B
ordeaux

Accès véhicules vers Collège / Ecoles, etc.

Collège

Gaston Flament

Skate 
Park

City stade

ZONE PAVILLONNAIRE

Caravelle

Plaine des sports

Route départe
mentale vers B

iganos

Parc de stationnem
ent 1 > 70 places

Traversées piétonnes

JAM

Espace boisé

ZONE PAVILLONNAIRE

Aire de co-voiturage
> 30 places

Vers B
ordeaux

Accès véhicules vers Collège / Ecoles, etc.

Collège

Gaston Flament

Skate 
Park

City stade

ZONE PAVILLONNAIRE

Caravelle

Plaine des sports

Route départe
mentale vers B

iganos

Parc de stationnem
ent 1 > 70 places

Traversées piétonnes

Espace boisé

ZONE PAVILLONNAIRE

Aire de co-voiturage
> 30 places

Espace traversant et perméable
Logique d’ouverture
Logique de retrait

Vers B
ordeaux

Accès véhicules vers Collège / Ecoles, etc.

Collège

Gaston Flament

Skate 
Park

City stade

ZONE PAVILLONNAIRE

Caravelle

Plaine des sports

Route départe
mentale vers B

iganos
Parc de stationnem

ent 1 > 70 places

Traversées piétonnes

Espace boisé

ZONE PAVILLONNAIRE

Aire de co-voiturage
> 30 places

Espace traversant et perméable
Logique d’ouverture
Logique de retrait

SALLE JAM 1

Destination
Utilisateurs, usagers
Occupation

Capacité d’accueil

Aménagement
Perception
Configuration
Dimensions
Localisation souhaitée
Liaisons souhaitées

Mobilier dû au titre du marché

Mobilier hors marché

Electricité

Plomberie
Contrôle d’accès
Dispositifs

La salle 1 et la salle 2 doivent faire partie du même volume.
La modularité des salles implique d’éviter les obstacles structurels entre les deux salles.

Tous les ateliers
Jeunes des 2 tranches d’âge, animateurs
Ponctuelle l’après-midi et 1 soir par semaine en temps 
scolaire, toute la journée lors des vacances scolaires
36 jeunes et 3 personnels d’encadrement 
(ponctuellement jusqu’à 5 encadrants donc 60 jeunes 
répartis sur JAM 1 et 2)

Placards intégrés pour matériel d’activités
Equipement de cuisine pédagogique avec îlot de travail 
deux hauteurs (une par tranche d’âge), bar
1 table de billard, 3 canapés, 2 tables d’activité, 1 
babyfoot, 1 vestiaire, chaises
PC (nombre à consolider en phase EXE par le MOE), 
prévoir environ 1 PC tous les 20m² + 1 par appareil 
(1 réfrigérateur, 1 four, 1 micro-onde, 1 bouilloire, 2 
appareils ménagers)
1 robinet, Alimentation eau froide et eau chaude 
sanitaire
Mécanique
Fenêtres occultables

USAGES

ESPACE

ÉQUIPEMENTS

PARTICULARITÉS

Optimisé
Ouvert sur l’intérieur, semi-ouvert sur l’extérieur
Plan simple, séquençable
145m² / mini 2m80 HSP
RDC côté espace boisé
Contiguïté avec la salle JAM 2, la terrasse extérieure et 
l’accueil / proximité avec local stockage et sanitaires / 
perception visuelle depuis l’entrée principale

F 1



caroline-bordes@au-prealable.fr _ 8 rue du Capitaine Raffin, 33000 Bordeaux _ +33 6 80 88 04 06

Fradin promotion & Réalités promotion
Création d’un aquarium géant Rive droite de Bordeaux
Programme mixte d’aquarium avec restaurant, centre de 
ressources, salles d’ateliers et de conférences.
Projet confidentiel.

[AU]Préalable, programmiste mandataire
Usages, ergonome co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Octobre-novembre 2017

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Casset, Responsable de projet, f.casset@realites.com 
05 57 99 12 98

caroline-bordes@au-prealable.fr _ 8 rue du Capitaine Raffin, 33000 Bordeaux _ +33 6 80 88 04 06

Création / Aquarium géant

Place des Berges

Quai de la Souys

Ilot EP 3

Ilot EP 2

Ilot CMB Ilot EP 1

Espace public projeté

Voirie existante

Bâtis existants

Voie ferrée

Passerelle Ei�el

Garonne

Ru
e 

d’
A

rt
ag

na
n

Floirac

Bordeaux

Zone inconstructible

Côte existante

Côte sous dalle *

Côte de mise en sécurité * > +1,2m au seuil

Captage AEP Bordeaux Joude

Réseaux dévoyés à terme (AEP, cables électriques, 
TIGF (abandonné mais non déclassé > implique une serviture 
 qui devra être levée dans le cadre de la mise en compatibilité 
du PLU)

Viabilisation à terme (AEP, cables électriques, MPB (régaz ?), 
type L (structurante), 1 côté pressenti

Zone inondable sensible, construction au dessus de la côte de seuil (sauf parkings)

Monument historique

RTE 63 kV à maintenir (emplacement précis à con�rmer par ERDF)
RTE 225 kV à protéger (fragile)

Bruit passage du train : 92 Db, classement en secteur 2 
Rayonnement 250m

3,8m

4,26m

4,5m

5m

Pietzomètre PZ10

AEP
P=370m

92 Db

CONTRAINTES URBAINES

Place des Berges

Quai de la Souys

Ilot EP 3

Ilot EP 2

Ilot CMB Ilot EP 1

Espace public projeté

Voirie existante

Bâtis existants

Voie ferrée

Passerelle Ei�el

Garonne

Ru
e 

d’
A

rt
ag

na
n

Floirac

Bordeaux

Valorisation de la noue paysagère

Points de vue à valoriser depuis l’équipement

Continuité piétonne

Hiérarchisation des façades > points de vue à valoriser sur l’équipement
Importance principale > accroches urbaines à créer
Importance secondaire > traitement des angles

Transparence visuelle

Perspective à aménager ou à préserver

Continuité paysagère

Protection contre le bruit

Parc Ei�el

Grand paysage
Coteaux de Floirac

ENJEUX D’INTÉGRATION DANS L’ENVIRONNEMENT

COMPOSITION DES LOCAUX / PROJET

PLAN D’EXPOSITION

LOCAUX COMPLÉMENTAIRES

BASE TECHNIQUE

Bassins
d’exposition

Circulation libre

Hall d’accueil
billeterie

Restaurant

Sanitaires

Boutique

Aire de 
livraison

Entrée principale

Bureaux
administratifs

Salles 
pédagogiques

Salles de 
conférence

Sanitaires

Salles d’exposition 
temporaire

Terrasse

Centre 
de ressource

Laboratoire

Sanitaires

Bassins 
en quarantaine

Bureaux
techniques

Ateliers

Bio-déchets

Cuisine
et réservesVestiaires

et stockage 
plongée

Exploitation
Maintenance

du bâti

Stockage
consommables

Artefacts

ERP Catégorie 1 > 1 500 personnes
ERP Catégorie 2 = 701 à 1 500 personnes

Variable selon la ligne éditoriale, 
la taille des espèces 

et les conditions de vie requises.
30 à 600 espèces

Le nombre d’animaux est d’autant plus variable

Personnel technique :
5<10 personnes

Personnel administratif :
< 20 personnes

> pro�l conservateur et biologiste, spécialiste d’une espèce
 > Suivi sanitaire de tous les bassins pour véri�er la bonne santé des poissons et la qualité de leur habitat
> Gestion de l’équipe de soigneurs-plongeurs

> Pro�l polyvalent Spécialiste en plongée, Passionné par une espèce, 
> Connaissance des fournisseurs, matériel, Mise en exposition (recréer le plus �dèlement possible les fonds marins)
 > Observation des bassins et du comportement des animaux
 > Surveillance de la température, de la salinité, qualité et niveau de l’eau
 > Soin aux animaux (nourrissage en plan de collection), «quarantaine : soin, convalescence, temps d’adaptation ou reproduction»)

> Pro�l très polyvalent : électricien, mécanicien, plongeur ou sauveteur
 > Sécurité du public
 > Véri�cation du bon fonctionnement des aquariums : Entretien, �ltration des structures techniques (pompes, �ltration, aération, éclairage...)et suivi, nettoyage des vitres
 > Travaux sur les décors recréer le plus �dèlement possible les fonds marins)

> Pro�l biologiste
 > Médiation scienti�que : Actualisation des informations sur les espèces, animations scolaires, supports éducatifs

FRÉQUENTATION

VISITEURS

Individuels Eau de mer

Groupes

ESPÈCES 
ANIMALES

Eau douce

PERSONNELS
Technique

Administratif

Par thème

Par espèce spectaculaire Conservateur ou gardien de l’aquarium

Soigneur-plongeur

Responsable technique

Par origine 
géographique

Par climatScolaires

ProfessionnelsTouristes d’a�aire

Responsable pédagogique

Agent d’accueil

Agent de restauration

Gestionnaires

Touristes

Place des Berges

Quai de la Souys

Ilot EP 3

Ilot EP 2

Ilot CMB Ilot EP 1

Espace public projeté

Voirie existante

Bâtis existants

Voie ferrée

Passerelle Ei�el

Garonne

Ru
e 

d’
A

rt
ag

na
n

Floirac

Bordeaux

Zone inconstructible

Côte existante

Côte sous dalle *

Côte de mise en sécurité * > +1,2m au seuil

Captage AEP Bordeaux Joude

Réseaux dévoyés à terme (AEP, cables électriques, 
TIGF (abandonné mais non déclassé > implique une serviture 
 qui devra être levée dans le cadre de la mise en compatibilité 
du PLU)

Viabilisation à terme (AEP, cables électriques, MPB (régaz ?), 
type L (structurante), 1 côté pressenti

Zone inondable sensible, construction au dessus de la côte de seuil (sauf parkings)

Monument historique

RTE 63 kV à maintenir (emplacement précis à con�rmer par ERDF)
RTE 225 kV à protéger (fragile)

Bruit passage du train : 92 Db, classement en secteur 2 
Rayonnement 250m

3,8m

4,26m

4,5m

5m

Pietzomètre PZ10

AEP
P=370m

92 Db

CONTRAINTES URBAINES

Place des Berges

Quai de la Souys

Ilot EP 3

Ilot EP 2

Ilot CMB Ilot EP 1

Espace public projeté

Voirie existante

Bâtis existants

Voie ferrée

Passerelle Ei�el

Garonne

Ru
e 

d’
A

rt
ag

na
n

Floirac

Bordeaux

Valorisation de la noue paysagère

Points de vue à valoriser depuis l’équipement

Continuité piétonne

Hiérarchisation des façades > points de vue à valoriser sur l’équipement
Importance principale > accroches urbaines à créer
Importance secondaire > traitement des angles

Transparence visuelle

Perspective à aménager ou à préserver

Continuité paysagère

Protection contre le bruit

Parc Ei�el

Grand paysage
Coteaux de Floirac

ENJEUX D’INTÉGRATION DANS L’ENVIRONNEMENT



caroline-bordes@au-prealable.fr _ 8 rue du Capitaine Raffin, 33000 Bordeaux _ +33 6 80 88 04 06

Commune de Lacanau
Restructuration extension du groupe scolaire/ALSH du bourg
(5 classes supplémentaires)

1,7 M € HT 

[AU]Préalable, programmiste mandataire
Rault, économiste de la construction co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation

Les dates de realisation de l’étude
Juillet-Novembre 2017

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mme Faria, Directrice du service jeunesse,
d.faria@mairie-lacanau.fr, 05 56 26 03 08

Restructuration-Extension / École et ALSH



Commune de Camblanes & Meynac
Création d’une salle de spectacle et espace associatif
ERP de 800m²

[AU]Préalable, programmiste mandataire

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre

Les dates de realisation de l’étude
Juin - Octobre 2018

Les coordonnées d’un interlocuteur
M Guillemot, maire de C&M, jphguillemot@wanadoo.fr, 
06 76 78 52 33

Création / Salle de spectacle

Voirie primaire

Cheminement piéton
Voirie secondaire

Commerces
Emprise équipements communaux

Site pressenti
Espace paysagé

Emprise parkings

Foyer

Eglise

Salle
Poly

Ludo.

Média

Ecole
Elém.

Site 
pressen�

HYPER U

Multi-
accueil

Maison
assoc.

Mairie

Ecole
Mat.

Améliorer la visibilité

Isoler du bruit

Conforter la centralité

Réduire l’e�et parking

Créer un parvis
Poursuivre le cheminement piéton

100m

Schéma fonctionnel

Voirie primaire

Cheminement piéton
Voirie secondaire

Commerces
Emprise équipements communaux
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Réhabilitation-Extension / Ehpa

Centre Intercommunal d’Actions Sociales du Choletais
Restructuration et extension de l’Etablissement d’Hébergement 
pour personnes âgées Le Bosquet, à Cholet.
Réhabilitation environ 5000m² + 3000m² bâti en extension

[AU]Préalable, programmiste consultant de Socofit

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Octobre 2014 à Décembre 2015

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Jean Christophe Montebrun, Directeur de l’antenne de 
Nantes, jc.montebrun@socofit.fr, 06 30 92 73 89
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Création / Pépinière d’entreprises

Communauté de communes de l’Estuaire
Création des nouveaux locaux de la pépinière-hôtel d’entreprises 
de la Haute Gironde, comprenant espace de co working, salles 
de réunions, services économiques de la communauté de 
communes, ateliers, pour une quarantaine d’entrepreneurs
ERP neuf de 1 273m²

2 M € HT

[AU]Préalable, programmiste mandataire
Usages, consultant ergonome co-traitant
Rault, économiste de la construction co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage pour le suivi de l’adéquation 
programme/projet jusqu’au dépôt du Permis de construire

Les dates de realisation de l’étude
Mars à Octobre 2016

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mme Blandine Bourgeois, Directrice du service marché,
marchespublic@cc-estuaire.fr, 05 57 42 61 99
Mme Bodei Magali, Directrice service économique,
magali.bodei@cc-estuaire.fr, 05 57 42 75 60

3

4

1

2

Visibilité - position d’entrée de ville
Desserte directe
Conservation d’un terrain plus délicat à vendre - présence de la ligne HT
Opportunité de donner une empreinte plus qualitative à cette partie de la ZAC

Changement d’implantation territoriale - commune de Reignac

Proximité de la ligne HT - problème majeur d’image
Co-visibilité avec la centrale béton
Dispersion des bâtiments de la CCE
Proximité au chenil

+

-

Visibilité depuis le rond point Sud
Environnement paysager et d’agrément
Unité bâtie

Desserte indirecte - e�et de contournement
Extension au second plan - enjeu de visibilité
Impact parking mais opportunité de revoir le réseau d’assainissement

+

-
Visibilité depuis le rond point Sud
Environnement paysager et d’agrément
Opportunité de requali�er le bâti existant en Centre d’A�aires
Pas d’impact parking

Desserte indirecte - e�et de contournement
Etalement des bâtiments de la CCE mais proximité

+

-

Environnement paysager et d’agrément
Opportunité de requali�er le bâti existant en Centre d’A�aires
Potentielle desserte par le rond point Sud

Desserte indirecte - e�et de contournement
Bâtiment au second plan
Dispersion des bâtiments de la CCE

+

-

1 645 m²

2 810 m²

6 514 m²

1 750 m²

Bâti existant

Plans d’eau

Espace vert

Parcelles du projet

Unité parcellaire

Mise en scène de l’entrée

Articulation fonctionnelle et visuelle

Augmentation de l’accessibilité

Orientation bioclimatique

Perspective sur les espaces verts

Prise en compte des réseaux

Traitement du poste électrique

ENJEUX

COMPOSITION

6

9

5

Articulation visuelle

Prescriptions architecturales et urbaines

Bâti existant

Plans d’eau

Espace vert

Parcelles du projet

Unité parcellaire

Mise en scène de l’entrée

Articulation fonctionnelle et visuelle

Augmentation de l’accessibilité

Orientation bioclimatique

Perspective sur les espaces verts

Prise en compte des réseaux

Traitement du poste électrique

ENJEUX

COMPOSITION

6

9

5

Articulation visuelle

Prescriptions architecturales et urbaines

Existant Projet

service
dev. 
 éco.

 1 Suivi régulier 2 Suivi ponctuel

Entreprises en pépinière

Entreprises du canton
Entreprises du parc
Partenaires
Association cluster
Télé-travailleurs
Travailleurs nomades

Entreprises en hôtel
Entreprises en parcours 
de création

3 Service ponctuel

accueil

Suivi régulier
Suivi ponctuel
Service ponctuel
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Communauté de communes de l’Estuaire 
Extension du Centre de Formation Multimétiers de la Haute 
Gironde, pôle d’excellence en maintenance industrielle
ERP neuf de 1 585m² et surface impactée par la réhabilitation 
944m²

3 M € HT

[AU]Préalable, programmiste mandataire
Cabinet Faure, économiste de la construction co-traitant

Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage pour le suivi de l’adéquation 
programme/projet jusqu’au dépôt du Permis de construire

Les dates de realisation de l’étude
Avril 2015 à Octobre 2016

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mme Blandine Bourgeois, Directrice du service marché, 
marchespublic@cc-estuaire.fr, 05 57 42 61 99
Mr Louis Cavaleiro, Directeur du CFM, 
louis.cavaleiro@cc-estuaire.fr, 05 57 42 66 20

Extension / Centre de Formation Multi-métiers

BTP

Tuyauterie
Soudure

Maintenance

Atelier 
polyvalent

CIRA 
+ �uidique

Couverture1
Foyer2

Réaménagement

Dispositif ressources3
Salles de classe4
Salle formateurs5

2 3

4
5

1

CACES Chantier Ecole
Parking

50m²

7m²

Accès piéton depuis parking

Accès public

Accès livraisons

Création

Préau / coursive

Réaménagement

Ateliers

Salles de cours

Salles informatique

Laboratoire

Vestiaires / sanitaires

Rappel du Scénario validé en COPIL 2
+ 975m²
+ 20 apprentis et formateurs quotidien
+ 20 places de stationnement
+ 20 repas sur place/jour

Rappel bâtiments existants
1051m² + 1708m² = 2759m²
210 personnes (dont 199 apprentis) + 166 personnes (dont 145 apprentis)
130 places de stationnement
100 repas sur place/jour

Pôle vie commune

Pôle Ateliers

Con�guration «à la chaîne»

Pôle administratif

❶Rappel

Tuyauterie
Soudure

Maintenance
Maintenance

Atelier 
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CIRA 
+ �uidique
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4

Bureau formateurs Apave
5

Bureaux personnels et formateurs Trihom
6

Bureaux personnels et formateurs CFAI
Bureau formateurs BTP

7
8
9

Extension atelier et vestiaire BTP10

Mezzanine

Extension potentielle en R+1

Dégagements ERP 4

Accès supplémentaire

Anticipation

Scénario immédiat

Extension en R+1

R+1 

Local archives

Dechêts Stockage CACES

Plateforme logistique
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CACES Chantier Ecole
Parking

50m²
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Accès piéton depuis parking

Accès public

Accès livraisons

Création

Préau / coursive

Réaménagement
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Salles de cours

Salles informatique

Laboratoire

Vestiaires / sanitaires

Rappel du Scénario validé en COPIL 2
+ 975m²
+ 20 apprentis et formateurs quotidien
+ 20 places de stationnement
+ 20 repas sur place/jour

Rappel bâtiments existants
1051m² + 1708m² = 2759m²
210 personnes (dont 199 apprentis) + 166 personnes (dont 145 apprentis)
130 places de stationnement
100 repas sur place/jour

[AU]Préalable_ CFM_Proposition 30 septembre 2015_Page 1/1

Données supplémentaires suite COTECH du 23 septembre :
+ 3 classes supplémentaires mutualisées entre Trihom et Apave
+ 1 Chantier Ecole supplémentaire orienté Réglementation
+ 3 bureaux spacieux supplémentaires
+ 20% dégagements et sanitaires
+ agrandissement foyer + cuisine
= 975 m² (projet initial) + 730 m² supplémentaires = 1705m²
+ 15 apprentis x 4 groupes + 4 formateurs (Apave et Trihom) + 3 personnel administratif Trihom
= 64 public + 3 personnel > Le seuil d’un ERP de 5ème catégorie est fixé à 200 personnes ! 
+ 67 places de stationnement
+ 67 repas sur place/jour ?

Principe fonctionnel
Profiter de l’augmentation des proportions de l’extension pour affirmer le parti pris initial :
- Cohérence avec l’existant
- Accès centralisé
- Pôle industrie renforcé
- Locaux personnels et formateurs regroupés
- Espaces de vie commune repérables et accessibles
- Amélioration du fonctionnement de la cuisine
Contraintes
- Agrandissement Cuisine et Salle de restauration
- Transfert du Foyer des élèves
- Création d’un R+1 pour limiter l’occupation foncière , optimiser les coûts de construction
et anticiper les évolutions potentielles
- dégagements correspondant à un ERP 4 (anticipation de l’exploitation du R+1 potentiel)

❷Nouveaux enjeux

❶Rappel

Tuyauterie
Soudure

Maintenance
Maintenance

Atelier 
polyvalent

CIRA 
+ �uidique

R+1 

5

1

Chantier Ecole

Proposition A variante
1 705m²
+
- Continuité avec l’existant
- Agrandissement de l’Atelier CIRA
- Agrandissement de la cuisine
- R+1 potentiel au dessus de CIRA et des salles de cours supplémentaires
- Formation d’un pôle vie commune autour de l’espace restauration et du foyer donnant sur le patio
- Plateforme logistique mise en scène
-
- Pas de salle du personnel
- Dispositif ressource au sein du Pôle administratif
- déblais / remblais important permettant de gérer les niveaux, notamment pour l’accessibilité livraison

2

8

9

Chantier Ecole

Dechêts Stockage CACES
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Aménagements extérieurs

Accès livraisons sens unique

Accès livraisons double sens

Accès véhicules sens unique
Accès piéton secondaire - issue de secours

Accès piéton principal
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Schéma des liens fonctionnels généraux

2.3
LES PRESCRIPTIONS FONCTIONNELLES
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Rappel du Scénario validé en COPIL 2
+ 975m²
+ 20 apprentis et formateurs quotidien
+ 20 places de stationnement
+ 20 repas sur place/jour

Rappel bâtiments existants
1051m² + 1708m² = 2759m²
210 personnes (dont 199 apprentis) + 166 personnes (dont 145 apprentis)
130 places de stationnement
100 repas sur place/jour

Pôle vie commune

Pôle Ateliers

Con�guration «à la chaîne»

Pôle administratif

❶Rappel
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Agrandissement cuisine 

1
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Dispositif ressources
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Agrandissement Salle de restauration

Salles de classe supplémentaires

4

Bureau formateurs Apave
5

Bureaux personnels et formateurs Trihom
6

Bureaux personnels et formateurs CFAI
Bureau formateurs BTP

7
8
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Extension atelier et vestiaire BTP10

Mezzanine

Extension potentielle en R+1

Dégagements ERP 4

Accès supplémentaire

Anticipation

Scénario immédiat

Extension en R+1

R+1 

Local archives

Dechêts Stockage CACES

Plateforme logistique

BTP

Tuyauterie
Soudure

Maintenance

Atelier 
polyvalent

CIRA 
+ �uidique

Couverture1
Foyer2

Réaménagement

Dispositif ressources3
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Salle formateurs5
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CACES Chantier Ecole
Parking

50m²

7m²

Accès piéton depuis parking

Accès public

Accès livraisons

Création

Préau / coursive

Réaménagement

Ateliers

Salles de cours

Salles informatique

Laboratoire

Vestiaires / sanitaires

Rappel du Scénario validé en COPIL 2
+ 975m²
+ 20 apprentis et formateurs quotidien
+ 20 places de stationnement
+ 20 repas sur place/jour

Rappel bâtiments existants
1051m² + 1708m² = 2759m²
210 personnes (dont 199 apprentis) + 166 personnes (dont 145 apprentis)
130 places de stationnement
100 repas sur place/jour
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Données supplémentaires suite COTECH du 23 septembre :
+ 3 classes supplémentaires mutualisées entre Trihom et Apave
+ 1 Chantier Ecole supplémentaire orienté Réglementation
+ 3 bureaux spacieux supplémentaires
+ 20% dégagements et sanitaires
+ agrandissement foyer + cuisine
= 975 m² (projet initial) + 730 m² supplémentaires = 1705m²
+ 15 apprentis x 4 groupes + 4 formateurs (Apave et Trihom) + 3 personnel administratif Trihom
= 64 public + 3 personnel > Le seuil d’un ERP de 5ème catégorie est fixé à 200 personnes ! 
+ 67 places de stationnement
+ 67 repas sur place/jour ?

Principe fonctionnel
Profiter de l’augmentation des proportions de l’extension pour affirmer le parti pris initial :
- Cohérence avec l’existant
- Accès centralisé
- Pôle industrie renforcé
- Locaux personnels et formateurs regroupés
- Espaces de vie commune repérables et accessibles
- Amélioration du fonctionnement de la cuisine
Contraintes
- Agrandissement Cuisine et Salle de restauration
- Transfert du Foyer des élèves
- Création d’un R+1 pour limiter l’occupation foncière , optimiser les coûts de construction
et anticiper les évolutions potentielles
- dégagements correspondant à un ERP 4 (anticipation de l’exploitation du R+1 potentiel)

❷Nouveaux enjeux

❶Rappel

Tuyauterie
Soudure

Maintenance
Maintenance

Atelier 
polyvalent

CIRA 
+ �uidique

R+1 

5

1

Chantier Ecole

Proposition A variante
1 705m²
+
- Continuité avec l’existant
- Agrandissement de l’Atelier CIRA
- Agrandissement de la cuisine
- R+1 potentiel au dessus de CIRA et des salles de cours supplémentaires
- Formation d’un pôle vie commune autour de l’espace restauration et du foyer donnant sur le patio
- Plateforme logistique mise en scène
-
- Pas de salle du personnel
- Dispositif ressource au sein du Pôle administratif
- déblais / remblais important permettant de gérer les niveaux, notamment pour l’accessibilité livraison

2

8

9

Chantier Ecole

Dechêts Stockage CACES

3

10
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multi-sports
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Aménagements extérieurs

Accès livraisons sens unique

Accès livraisons double sens

Accès véhicules sens unique
Accès piéton secondaire - issue de secours

Accès piéton principal

Livraison attendue Fin 2018, Agence Guiraud-Manenc
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Saint Selve  - Étude de programmation urbaine et architecturale - Mars 2015 Équipe DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE

La répart i t ion des sal les de classes en Mars 2015

Les f lux existants en Mars 2015

Classe de maternelle

Classe d’élémentaire

Salle d’évolution

Administratif / Bilbliothèque / Informatique

EXISTANT

Commune de Saint Selve 
Restructuration et extension du groupe scolaire Les Platanes
ERP neuf de 545m² bâti (4 classe + salle de motricité), 
aménagements extérieurs 1150m², parvis 500m², 
et réhabilitation de l’existant

1,5 M € HT

[AU]Préalable, programmiste co-traitant
DESURB urbaniste mandataire
OVERDRIVE économiste et BET thermique co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre

Les dates de realisation de l’étude
Février 2015 à Décembre 2015

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Bordelais, 1er adjoint,
adm@mairie-saintselve.fr, 05 56 79 79 60

Inauguration Septembre 2017, GIET Architecture

Restructuration-extension / École

Saint Selve  - Étude de programmation urbaine et architecturale Équipe DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE

Schéma fonct ionnel  du pôle maternel le
Les formes et  implantat ions des f lux sont données 
à t i t re indicat i f  ;  i l  appart ient au concepteur d’en 
préciser  le nature et  les contours dans le respect 
du cahier  des charges.

Entrée école

1

2 3 4

5

8
6

7

9

Pôles
Contiguité
Proximité
Liaison visuelle
Espace de circulation
Existant

Classes maternelles et local rangement
1- Hall Pôle maternelle et sas de classes
2- Salle de motricité
3- Sanitaires
4- Local entretien
5- Dortoir créé
6- Dortoir existant
7- Sanitaires
8- Jardin pédagogique
9-Cour de récréation et préau

LÉGENDE

Saint Selve  - Étude de programmation urbaine et architecturale Équipe DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE

Zoom réaménagement du  pôle administrat i f

Hall
8m²

Bureau 
directrice
15m²Local 

enseignants
39m²

Chau�erie

Local 
personnel 
et lingerie
20m²

Entrée école

Zoom réaménagement du Pôle administratif
Les formes et implantations des �ux sont données à titre indicatif ; 

il appartient à l’architecte d’en préciser le nature et les contours dans le respect du cahier des charges.

7- Dépose de panneaux cloisons

8- Création d’une fenêtre

9- Réhabilitation d’un local
12- Création d’une porte d’accès

7

8

9

12

Schéma fonct ionnel  du pôle administrat i f
Les formes et  implantat ions des f lux sont données à t i t re indicat i f  ;

i l  appart ient à l ’architecte d’en préciser  le nature et  les contours dans le respect du cahier  des charges.

Entrée école

1 23
4 5

6

7 8
9
10

Pôles
Contiguité
Proximité
Liaison visuelle
Espace de circulation
Existant

1- Hall Pôle administratif
2- Bureau directrice
3- Salle enseignants
4- Local chaufferie
5- Locaux personnel et lingerie
6- Local poubelle
7- Local chaufferie
8- Bureau psychologue
9- Dégagement
10-Sanitaires

LÉGENDES

Visuel Desurb

Saint Selve  - Étude de programmation urbaine et architecturale - Mars 2015 Équipe DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE

La répart i t ion des sal les de classes en Mars 2015

Les f lux existants en Mars 2015

Classe de maternelle

Classe d’élémentaire

Salle d’évolution

Administratif / Bilbliothèque / Informatique

EXISTANT

Saint Selve  - Étude de programmation urbaine et architecturale - Mars 2015 Équipe DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE

La répart i t ion des sal les de classes en Mars 2015

Les f lux existants en Mars 2015

Classe de maternelle

Classe d’élémentaire

Salle d’évolution

Administratif / Bilbliothèque / Informatique

EXISTANT
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DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE Le 25 Janvier 2016

bureau 
directrice

sas

salle
motricité

salle
tranquilité

hall
accueil

salle
restauration

salle
adultes

salle
préparation

salle
vaisselle

vestiaire

buanderie
ménage

remise

locaux 
techniques

in�rmerie

parking
livraisons

cour
maternelle

jardin
pédagogique

parking
vélos

cour
élémentaire

préau

sanitaires

Contiguité
Proximité
Liaison visuelle

1

2
3

4

5 68

9
10

1112

sanitaires

sanitaires
élémentaires

vestiaires

ateliersateliersdortoirs
salle 

de propreté

7

ateliers

dechêts

Logi-gramme détaillé Scénario B

a. Logique fonctionnelle 
4.Pré-programme - Scénario B

Total Bâti Ecole : 905 m²Total      Bâti Péri-école : 905 m²     Total Bâti commun : 568 m²

Péri école

École

Communs

Aménagement extérieur

Commune de Mios 
Création du groupe scolaire Les terres vives dans le périmètre de 
la ZAC du Parc du Val de L’Eyre
ERP de 2 241 m² bâti (12 classes, salle de motricité et 
périscolaire)

3,5 M € HT

[AU]Préalable, programmiste co-traitant
DESURB urbaniste mandataire
OVERDRIVE économiste et BET thermique co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation

Les dates de realisation de l’étude
Août 2015 à Juin 2016

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Pradayrol, Directeur du service marché,
g.pradayrol@villemios.fr, 05 57 17 10 46

Inauguration Septembre 2018, Architecte Santangelo & Renard

Création / École et CLSH

Concept Péri-école

Perméabilité des structures Ecole et Péri-école
Equilibre/équité entre les structures Ecole et Péri-école

PERI-ECOLE

COMMUNS
AMENAGEMENTS 

EXTERIEURS

ECOLE

Temps périscolaireTemps scolaire

TEMPORALITES D’USAGE REPARTITION FONCTIONNELLE

Usage mutualisé des ateliers et dortoirs
Partage des vestiaires et sanitaires

Pas d’usage des classes

PERI-ECOLE

COMMUNS
AMENAGEMENTS 

EXTERIEURS

ECOLE

PERI-ECOLE

COMMUNS
AMENAGEMENTS 

EXTERIEURS

ECOLE

Salle de 
motricité

Visuel Desurb

DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE Le 25 Janvier 2016

Parc pédagogique 615 m2

Péri école
École
Communs
Récréation
Parvis

568 m2

2 035 m2

1 195 m2

Espace public

d. Implantation 
3.Pré-programme Scénario A

DESURB - [AU]Préalable - OVERDRIVE Le 25 Janvier 2016

Parc pédagogique 615 m2

Péri école
École
Communs
Récréation
Parvis

568 m2

2 035 m2

1 195 m2

Espace public

d. Implantation 
3.Pré-programme Scénario A
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Création / Site hôtelier

Domaines familiaux Lur Saluces
Commande Privée - Projet confidentiel

[AU]Préalable, programmiste mandataire
Usages, consultant ergonome co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Juin 2016
Reprise depuis septembre 2018

Les coordonnées d’un interlocuteur
Projet confidentiel

2. ETAT DES LIEUX ET ENJEUX DU SITE

32
18

40
0

Courant de Contis

Parcelles  
4,5 ha

Futur 
SPA

Camping 
Lou-seurrots

500 m

500 m

160 m

350 m

250m

Etat des lieux

Route départe-
mentale

Piste cyclable

Enjeu

Espace réservé 
Future piste cyclable
Equipement public

Phare de Contis

S’ouvrir sur la forêt

Créer une distance 
de protection tout 
en restant visible

A connecter

Accès potentiel
au site

Accès camping

Périmètre de 
protection MH

Forêt de pins

Natura 2000, 
ZSC Directive Habitat
Courant de Contis

+12m

+9m

+6m
+3m

+12m

SCOT des Landes (Schéma de Cohérence Territoriale)

Phare de Contis inscrit aux Monuments Historiques en 
2010

PPRN Plan de protection des risques naturels 
d’innondation préscrit mais non approuvé

Risque sismique de niveau 1

Retrait et gonflement des argiles : aléa faible 

PLU de Saint Julien en Born modifié en 2011 puis 2016
Terrain en zone UA4 C
Parcelles n° 365, 367 et 383 

ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR 
RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES
Les constructions pourront s’implanter :
- A 12 m en retrait de l’axe des voies départementales N° 41 et 
652
- A 9m en retrait de l’axe des autres voies ouvertes à la 
circulation publique
Des reculs pourront être imposés pour suivre les alignements 
existants.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR 
RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Toute construction doit être implantée à une distance au moins 
égale à la moitié de sa hauteur avec un minimum de 3m.
Les bâtiments annexes de l’habitation pourront être implantés 
sur limite séparative sous réserve que leur hauteur mesurée au 
droit de la limite n’excède pas 3m.
Lorsque la limite séparative est en contact direct avec la zone 
identifiée comme à risque incendie de fo^ret, toute construction 
devra respecter un retrait de 12m de cette limite ycompris 
les annexes, dont 6m constituant une bande périphérique à 
l’etérieur des lots afin de permettre la circulation des véhicules 
incendie.

ARTICLE 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES 
PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MÊME PROPRIÉTE
La distance entre deux bâtiments non contigus doit être 
d’au moins égale à la demi-somme des hauteurs des deux 

SCHÉMA DES NIVEAUX D’EXCELLENCE PAR PRESTATION
Échelle 0 = équivalent à la réglementation pour un hôtel 5*
Échelle 4 = maximum

A - Espace

E - Écologie

1

2

3

4

B - ServiceH - Extra

C - OffreG - Numérique

D - VueF - Design

Schéma des niveaux d’excellence par prestation Schéma directeur d’aménagement

Schéma de densité

100m

r = 7,5 m
A = 177 m²

15 m

100m

r = 20 m
A = 1256 m²

100m

40 m

r = 20 m
A = 1256 m²

100m

30 m

r = 15 m
A = 706 m²

100m

24 m

r = 12 m
A = 452 m²

4. SIMULATION DE DENSITÉ SUR LA PARCELLE

ou

SCENARIO 1 : 
100 lodges
400  personnes 
Surface réglementaire 5*

Surface bâtie totale = 6 100 m²

115 m² / personne

2 cas de figures :

- Si habitations isolées,
Distance d’intimité : 15 m

- Si groupement d’habitations, 
Distance d’intimité : 
de 4 m à 40 m

Validations des différents scénarios :

SCENARIO 2 :
40 lodges
160  personnes
Surface réglementaire 5*

Surface bâtie totale = 2 680 m²

290 m² / personne
Distance d’intimité : 30 m

SCENARIO 3 :
40 lodges
160  personnes
Projet d’excellence

Surface bâtie totale = 5 080 m²

290 m² / personne

Distance d’intimité : 24 m

SCENARIO 4 :
15 lodges
60  personnes
Projet d’excellence

Surface bâtie totale = 2 155 m²

780 m² / personne

Distance d’intimité : 40 m

Validation

Validation

Validation

Validation

100m

Accès
Véhicule
Piéton
Cycliste

Porosité

Limite ferme

Limite diffuse

Recul PLULimites

Topographie

Densité

Parcours

Pôles

Secours
&
Maintenance

Espace réservé / PLU

2

1

1Infrastructures en surplomb

2Lodge excellence en surplomb

Excellence

Sanitaire

Intermédiaire Prémium

Parking

Recep�on

Restaurant

Espace aqua�que

Spa
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Requalification / Centre d’Actions Sociales

Commune de Saint Jean d’Illac 
Regroupement des services liés à l’action sociale et à la solidarité 
au sein d’une villa de caractère.
Transformation d’un pavillon en ERP de 200m² environ

[AU]Préalable, programmiste mandataire

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Janvier 2015 à Mars 2015

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Jean Pierre Allemand, jp.allemand@mairie-stjeandillac.fr, 
05 56 33 29 85

CCAS

CCAS

Pôle Sénior

Accueil
Sanitaires

MDSI
Info Droit
CARSAT

MAS
CAUE
Elue

MLocale
PLIE

Service 
Emploi

StockageVie Economique

Espace Jeune

DRH

ALSH

Banque Alimentaire

Communication

Etat Civil

Services techniques

Education

Régisseur

Finances

Coordination 
petite enfance

Accueil Mairie

RDC pavillon

R+1 pavillon

hors pavillon

RDC

1 – Extension
Pente de toit
Raccordement à l’existant
Choix des matériaux de revêtement
Etude géo-technique

2 – Sas d’entrée
Dimensionnement
Signalétique

3 – Perspective
Repères spatiaux
Luminosité
Convivialité

4 – Escaliers
Inaccessibilité
Elément structurel de la circulation

5 – Terrasse
Traitement paysager
Proposition d’extension

1

2

3

4

5

2. ETAT DES LIEUX ET ENJEUX DU SITE

32
18

40
0

Courant de Contis

Parcelles  
4,5 ha

Futur 
SPA

Camping 
Lou-seurrots

500 m

500 m

160 m

350 m

250m

Etat des lieux

Route départe-
mentale

Piste cyclable

Enjeu

Espace réservé 
Future piste cyclable
Equipement public

Phare de Contis

S’ouvrir sur la forêt

Créer une distance 
de protection tout 
en restant visible

A connecter

Accès potentiel
au site

Accès camping

Périmètre de 
protection MH

Forêt de pins

Natura 2000, 
ZSC Directive Habitat
Courant de Contis

+12m

+9m

+6m
+3m

+12m

SCOT des Landes (Schéma de Cohérence Territoriale)

Phare de Contis inscrit aux Monuments Historiques en 
2010

PPRN Plan de protection des risques naturels 
d’innondation préscrit mais non approuvé

Risque sismique de niveau 1

Retrait et gonflement des argiles : aléa faible 

PLU de Saint Julien en Born modifié en 2011 puis 2016
Terrain en zone UA4 C
Parcelles n° 365, 367 et 383 

ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR 
RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES
Les constructions pourront s’implanter :
- A 12 m en retrait de l’axe des voies départementales N° 41 et 
652
- A 9m en retrait de l’axe des autres voies ouvertes à la 
circulation publique
Des reculs pourront être imposés pour suivre les alignements 
existants.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR 
RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES
Toute construction doit être implantée à une distance au moins 
égale à la moitié de sa hauteur avec un minimum de 3m.
Les bâtiments annexes de l’habitation pourront être implantés 
sur limite séparative sous réserve que leur hauteur mesurée au 
droit de la limite n’excède pas 3m.
Lorsque la limite séparative est en contact direct avec la zone 
identifiée comme à risque incendie de fo^ret, toute construction 
devra respecter un retrait de 12m de cette limite ycompris 
les annexes, dont 6m constituant une bande périphérique à 
l’etérieur des lots afin de permettre la circulation des véhicules 
incendie.

ARTICLE 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES 
PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MÊME PROPRIÉTE
La distance entre deux bâtiments non contigus doit être 
d’au moins égale à la demi-somme des hauteurs des deux 

Inauguration Mars 2016, Architecte Miquel

100m

Accès
Véhicule
Piéton
Cycliste

Porosité

Limite ferme

Limite diffuse

Recul PLULimites

Topographie

Densité

Parcours

Pôles

Secours
&
Maintenance

Espace réservé / PLU

2

1

1Infrastructures en surplomb

2Lodge excellence en surplomb

Excellence

Sanitaire

Intermédiaire Prémium

Parking

Recep�on

Restaurant

Espace aqua�que

Spa
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Commune de Castelnau-de-Médoc
Restructuration du pôle éducatif (école maternelle, école 
élémentaire, crêche, halte garderie, CLSH...).
Création d’une groupe scolaire de 6 classes, salles de motricité - 
ALSH et cantine d’environ 1 300 m²

2,6 M € HT

[AU]Préalable, programmiste mandataire
DESURB, urbaniste co-traitant
Rault, économiste de la construction co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité
Étude de programmation
Assistance à Maîtrise d’Ouvrage en phase de sélection du 
Maître d’œuvre

Les dates de realisation de l’étude
Depuis Début 2017

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Coutouly, Directeur service technique, 
renaud.coutouly@mairie-castelnau-medoc.fr,
05 56 69 69 74

Restructuration-Création / Pôle éducatif
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Commune de Saint Jean d’Illac, sur terrain privé
Création d’un linéaire commercial en entrée de bourg
Démolition d’une habitation et création d’un ERP de 900m² 
environ

[AU]Préalable, programmiste mandataire

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Novembre 2016

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mr Allemand, Elu à l’urbanisme,
jp.allemand@mairie-stjeandillac.fr, 05 56 33 29 85

Requalification / Linéaire commercial

Porosité / vues Entrées / Centralités

Etat du bâti Continuité du bâti Identité du bâti

Report du stationnement

0 50 m

Périmètre ZAC

Espaces verts

Commerces et services

Mairie et annexes

Equipements culturels, éducatifs 
et sportifs

Eglise

Places piétonnes

Stationnement

Flux piétons

D106 

D211

Légende

Entrée de
ville

0 20 m

Faire signal

Légende:

Valoriser le bâtiment 
emblématique

Polarité piétonne

Entrée de
ville

0 20 m

Faire signal

Légende:

Valoriser le bâtiment 
emblématique

Polarité piétonne

0 50 m

Périmètre ZAC

Espaces verts

Commerces et services

Mairie et annexes

Equipements culturels, éducatifs 
et sportifs

Eglise

Places piétonnes

Stationnement

Flux piétons

D106 

D211

Légende

Scénarios d’aménagement
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Communauté d’Agglomération Le Grand Périgueux
Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain 
(NPNRU) de Chamiers Coulounieix, restructuration des 
équipements publics (centre social, centre médico-social, CCAS, 
gymnase) et création d’une maison de quartier.
Rehabilitation et extention d’un pôle social d’environ 2 000 m²
Création d’un pôle sportif d’environ 1 000 m²

6 M € HT

[AU]Préalable, programmiste co-traitant
DESURB, urbaniste mandataire
CETAB, VRD et économie de la construction

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Février-Décembre 2017

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mme Andraud, Responsable de projet, 
j.andraud@grandperigueux.fr, 05 53 35 86 21

NPNRU / Centre Social,Centre Médico-Social, 
CCAS, Maison de Quartier, Gymnase

CCAS
204m2

CMS
230m2

CENTRE SOCIAL
820m2

Maison de 
quartier

300m2

mutualisation locaux possible

proximité thématique

partenariat

mutualisation locaux possible + proximité thématique + parte-
nariat
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EPA Bordeaux Euratlantique
Coordination MOA, MOE, Département
Création d’un collège de 700 élèves et gymnases
ERP de 5000m² bâti

[AU]Préalable, programmiste mandataire
Usages, ergonome co-traitant

Étude d’opportunité
Étude de faisabilité

Les dates de realisation de l’étude
Avril-Juin 2018

Les coordonnées d’un interlocuteur
Mme Jeantet, Directrice de projet,
sophie.jeantet@bordeaux-auratlantique.fr, 05 57 14 44 73

Programme type du CG 33

AMO / Collège-Plan-collège-Ambition-2024

Es
pa

ce
s 

d’
ac

cu
ei

l
Pô

le
 d

ire
ct

io
n

Es
pa

ce
s 

en
se

ig
na

nt
s

Vi
e 

sc
ol

ai
re

En
se

ig
ne

m
en

t
C

D
I

EP
S

Pô
le

 te
ch

ni
qu

e 
(c

ui
si

ne
, m

ai
nt

en
an

ce
, s

up
po

rt)
Sa

lle
s 

de
 re

st
au

ra
tio

n
Lo

ge
m

en
ts

 d
e 

fo
nc

tio
n 

et
 g

ar
ag

es
4 

sa
lle

s 
d’

en
se

ig
ne

m
en

t g
én

ér
al

+1
 d

ép
ôt

R
D

C

R
+1

R
+2

R
+3

18
6m

²
26

6m
²

18
6m

²
50

2m
²

2 
84

7m
²

28
1m

²
2 

56
1m

²
1 

01
2m

²
59

7m
²

70
2m

²
33

5m
²

18
6m

² 

28
1m

² 
10

0m
² 

62
2m

² 

26
6m

² 
18

6m
² 

88
m

² 

24
27

m
² 

66
7m

² 

50
2m

² 
22

60
m

² 

30
1m

² 

16
09

m
² 

C
TA

+T
G

B
T 

10
0m

²

80
m

² 

Façade Sud aveugle en clôture du 
centre technique limitrophe
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