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Réunion de présentation du projet immobilier
du 17 décembre 2024

quais d'Oc

Pres de 90 personnes étaient réunies mardi 17 décembre au Centre
Culturel Bonnefoy pour une réunion consacrée au projet immobilier
de 'avenue de Lyon, L'objectif de cette rencontre était de revenir
auprés des habitants et usagers du quartier pour présenter le
projet dans son état d’avancement, avant le dép6t du permis de
construire qui interviendra au premier trimestre 2025.

Aprés une premiére séquence de présentation pour rappeler le
contexte et le groupement composé de Bouygues Immobilier -
VINCI Immobilier est revenu sur les réponses apportées aux
différentes attentes citoyennes exprimées dans les phases
précédentes de concertation. Un temps d’échanges d’environ 45
minutes a ensuite permis de répondre aux questions des
participants.

La réunion s’est tenue en présence de Anne Zimmermann d’Europolia, Vincent Prunonosa de V2S, représentant de I’équipe de
maitrise d’ceuvre urbaine, Anna Roche de VINCI Immobilier, Laury Crozes de Bouygues Immobilier et Juliette Chourrout de Hardel Le
Bihan Architectes agence coordinatrice, représentante du groupement d'architectes.

Un projet phare de Grand Matabiau quais d'Oc Une conception itérative

Véritable trait d’union entre le centre-ville historique et le  Depuis la présentation du lauréat en mai 2023 a eu lieu la phase de
Faubourg Bonnefoy, l'avenue de Lyon est le premier Mise au point du projet, qui permet de passer des premieres

secteur opérationnel du projet Grand Matabiau. images a un projet plus abouti sur la base duquel le dossier de
Le niveau d’ambition y est donc trés élevé, tant en termes permis de construire peut étre déposé. Il s’agit d’un travail
de qualité architecturale et urbaine, d’exemplarité particulierement complexe sur ce projet qui integre différents
environnementale que de mixité et de qualité d’usages. .progra’mlmes. (logements,  commerces, .Hostel, re5|d§nce

intergénérationnelle) ayant chacun des enjeux et contraintes
Un processus de consultation innovant spécifiques.

Le projet a été accompagné d'une démarche de Cette démarche itérative a donc impliqué de nombreux acteurs
consultation particulierement innovante. Celle-ci a impliqué  (promoteurs, architectes, aménageur, maitrise d’ceuvre urbaine,
un dialogue compétitif entre les opérateurs, ainsi qu'une services de la collectivité, élus...) tout au long de I'année 2024.
concertation avec les habitants tout au long du processus

de sélection : Des ambitions au rendez-vous

¢ En 2022 : 130 attentes citoyennes intégrées au cahier Ce travail itératif a permis d’aboutir & un projet qui maintient les
des charges, puis approfondies pour nourrir la niveaux de qualité et les ambitions architecturales, urbaines, de
production des offres mixité sociale et générationnelle et de qualité environnementale.

e En 2023 : une analyse participative des projets

candidats, un avis citoyen remis au jury, et une soirée de  Les pages qui suivent résument la présentation du projet et les
présentation du projet lauréat. réponses aux questions des participants. La présentation est

téléchargeable sur le site du projet (lien en fin de document).

Grand Matabiau quais d'Oc, un projet partenarial
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UN PROJET ATTENTIF AUX USAGES

Des matériaux durables et de qualité

Présentation et échanges

Les fagades sont congues de maniére a proposer une gamme de couleurs et de matériaux
en lien avec l'identité toulousaine. Chaque fagade aura une identité propre tout en
présentant un principe commun : des socles en béton mélés de sable ou d’agrégats, un
corps de batiment avec des briques neuves ou de réemploi, et des émergences de
couleurs plus claires, en enduit.

Les briques seront porteuses ou autoporteuses et apporteront de la masse et du
confort thermique. Un travail est en cours pour affiner les gisements de briques foraines
de réemploi en lien avec la démarche Waste 2 Build porté par la métropole ; les briques
neuves seront des maxi briques qui servent également de structure et conservent une
matérialité et une identité proche des briques foraines.

La qualité et I'habitabilité des logements

Les bureaux du PIS seront relocalisés sur un autre secteur du Grand Matabiau. Les études
sont en cours en lien avec les services de la collectivité pour définir I'emplacement exact.
Les surfaces libérées en R+1 ont ainsi permis de créer 22 logements supplémentaires
conservant la volumétrie des batiments dont la hauteur reste sous la limite de 35
meétres maximum.

A partir du T3, tous les logements sont bi-orientés ou traversants, et un travail a été
mené pour faire en sorte que les cages d’escaliers conservent une échelle humaine (pas
plus de 21 logements par cages d’escalier, soit entre 3 et 5 logements par palier). Chaque
logement a partir du T1 disposera d’un balcon, d’une terrasse ou d’une loggia, et les
studios de la résidence intergénérationnelle disposeront de terrasses mutualisées pour
favoriser le lien social. Enfin tous les espaces de rencontres situés en rez-de-chaussée
sont traversants, de maniere a donner a la fois sur I'espace public et sur le coeur d’lot.

Concernant les loggias, celles situées sur I'avenue de Lyon sont en retrait de maniére a
pouvoir se protéger du bruit, et celles en coeur d’llot, plus calmes, sont ouvertes. Sur le
pignon nord, face a la voie ferrée, des jardins d’hiver sont proposés avec des loggias
pouvant étre ouvertes ou fermées.

Le stationnement : vers une mobilité décarbonée

Les stationnements voiture seront mutualisés a I'échelle de I'llot avec 2 niveaux de sous-
sol localisés sous les batiments coté sud de l'avenue. Le nombre de places pour les
voitures a légerement augmenté depuis le concours mais propose toujours des ratios bien
moins élevés que ce qui était I'usage ces derniéres années : réduire la place de la voiture
est un parti pris important sur ce projet, situé sur I'un des secteurs les mieux desservis en
matiere de transports en commun. L'enjeu est d’inciter au maximum les habitants a se
reporter sur les mobilités décarbonées : les stationnements vélos sont donc trés
nombreux et répartis sur I'ensemble des batiments pour étre les plus accessibles
possible.

UN PROJET MIXTE ET INCLUSIF

La mixité sociale et générationnelle

Le projet présente une diversité de programmes et de typologies de
logements, pour créer une réelle mixité sociale et générationnelle.

Il comptera 232 logements, avec 40% de logements sociaux (dont 43
logements intergénérationnels), 10% de logements en accession maitrisée et
10% de logements en Prét Social Location Accession (PSLA) ou Bail Réel
Solidaire (BRS), un Hostel (mélange d’hotel et d’auberge de jeunesse)
comprenant 110 chambres, et environ 1371 m? de commerces en rez-de-
chaussée.

La résidence intergénérationnelle est portée par Habitat & Humanisme qui
proposera une animation en lien avec les services de la Métropole pour
favoriser la création de lien social entre les résidents. Elle comporte 3
programmes : une pension de famille pour des publics fragilisés et en situation
de précarité, une résidence sociale plutét destinée aux familles
monoparentales, et une partie habitat inclusif pour des seniors et des
personnes en situation de handicap. Tous les espaces communs sont orientés
sur les cceurs d'flots mutualisés.

Un projet qui contribue d la vie de quartier

L'enjeu de ce projet est de permettre une bonne intégration de ces nouveaux
batiments dans le secteur et de créer une ambiance de convivialité dans le
quartier. Pour cela les équipes ont travaillé sur la création de transparences
grace aux halls en rez-de-chaussée des logements (tous traversants), a
I'aménagement d’une placette en prolongement de la rue Chabanon et a des
percées visuelles grace a la disposition des différents batiments.

L'idée est de créer une porosité avec le quartier existant au-dela de la rue du
Maroc : les espaces publics sont congus dans cet esprit d’ouverture et de
désenclavement, et le secteur Chabanon, rue des Jumeaux fait 'objet d’une
réflexion spécifique de la part de I’équipe de maitrise d’ceuvre urbaine.

Tous les commerces seront accessibles depuis I'avenue de Lyon mais aussi
depuis les frontons des batiments. Sur les ilots 2 et 4, les commerces
s’ouvriront également sur la rue du Maroc en dépit du dénivelé important avec
I'Avenue de Lyon qui devra étre géré, mais ces propositions seront affinées
dans les mois a venir.

Des services et équipements (santé, petite enfance...) sont a I"étude sur les
secteurs proches de ce nouveau quartier (notamment sur le futur quartier du
Raisin qui accueillera un groupe scolaire, une créche et un gymnase).

UN PROJET BAS CARBONE
ET FAVORABLE A LA BIODIVERSITE

Des batiments passifs et confortables

L’ambition est de faire de ces batiments de véritables démonstrateurs en termes de
performances environnementales et de confort thermique : les seuils 2025 de la RE2020
sont visés sur I'ensemble des logements, et dépassés sur I'émergence de la résidence
intergénérationnelle.

Pour maximiser le confort d’été, le travail a porté sur 4 éléments essentiels :

« Améliorer le ressenti, en amenant la fraicheur du Canal jusque dans les logements grace
notamment aux terrasses végétalisées

« Evacuer les calories, grace a la ventilation naturelle et au grand nombre de logements
traversants

« Stocker les calories, avec I'approfondissement de la réflexion sur la structure des
matériaux, apportant davantage d’inertie thermique (et acoustique)

* Maitriser les apports solaires, en travaillant sur les protections solaires passives (volets,
persiennes) sur tous les logements.

Par rapport au concours, les hauteurs de plafonds ont été |égérement abaissées et les
calculs thermiques ont montré que l'installation de brasseurs d’air n’était pas indispensable
pour assurer le confort d’été grace aux autres dispositions prévues ; pour autant, les
hauteurs variant entre 2,50m et 2,60m, I'installation a posteriori reste tout a fait possible.

En ce qui concerne la lutte contre I'effet d’ilot de chaleur urbain, au-dela des espaces
végétalisés une réflexion est menée sur les couleurs des fagades pour proposer des teintes
aussi claires que possibles tout en restant dans I'identité toulousaine.

Les batiments seront raccordés au réseau de chaleur urbain (RCU) créé sur le quartier et
plus particulierement au réseau de la Boucle d'Eau Tempérée a Energie Géothermique
(BETEG) associé au RCU sur ce secteur.

Une large place offerte a la nature

La dimension paysagére est un marqueur fort du projet et a été conservée et développée
depuis la phase concours.

La réalisation d’un parking sur 2 niveaux de sous-sol permet de libérer des espaces de pleine
terre : au total de coeur d’ilot restaure 1 000m? de pleine terre, ce qui permet de planter
environ 40 arbres et arbustes a grand et moyen développement, sur environ 600 m2. Au-
dela du ceceur d’flot, la végétation se déploie a toutes les strates des niveaux supérieurs a
travers les terrasses et toitures végétalisées. Ces derniéres représentent environ 1 800 m2,
dont 80% seront composées de 30 cm moyen de terre végétale.

Au total, environ 40% de la surface du projet seront ainsi disponibles pour le
développement de la nature en ville.
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Ou se situeront les pistes cyclables sur I'avenue de Lyon ?

=> 2 pistes cyclables seront implantées de part et d’autre
de I'avenue de Lyon, associées a 3 alignements d’arbres.

Est-il prévu d’intervenir sous le pont ferré, aujourd’hui
peu qualitatif et trés dangereux ?

=> |l est prévu de reprendre ['éclairage et de réaménager
la voirie et les trottoirs sous le pont dans le cadre des
travaux définitifs d'aménagement de I'avenue de Lyon et
nous étudions actuellement avec la SNCF et |a
Métropole la possibilité de reprendre déja I'éclairage de
maniére transitoire.

Comment les ambitions mises en ceuvre sur ce secteur

peuvent-elles se prolonger sur les secteurs avoisinants,

notamment autour de la rue Chabanon et sur la rue

Matabiau ?

=> Le secteur autour de la rue Chabanon fait partie du
périmetre de Grand Matabiau quais d’Oc, et constitue un
enjeu fort pour la réussite du projet urbain. Les études
urbaines sont en cours, avec pour objectif de mailler ce
quartier pour le reconnecter a son environnement proche a
travers la création de venelles et de sentes piétonnes,
mais aussi en travaillant sur la répartition des différentes
échelles de batiments : des hauteurs a échelle humaine sur
les venelles, des hauteurs plus importantes en retrait...

Méme s’il est encore t6t pour en parler (les études de
conception seront réalisées a horizon 2028) I'enjeu est bien
d’intégrer et de prendre en compte les habitants et les
dynamiques existantes de ce quartier, comme ce fut
d’ailleurs le cas a travers le lieu de préfiguration incarné par
Place Commune.

Concernant la rue Matabiau, elle se situe au-dela du
périmetre de Grand Matabiau, mais I'idée est bien que le
niveau de qualité paysagere proposé sur ces espaces
puissent inspirer les futures requalifications d’espaces
publics au-dela du quartier.

Le mot d’Erik Loot,
Garant de Concertation

La salle était comble ce soir, signe que les
. citoyens sont attentifs aux actions
menées sur leur quartier et se montrent
présents pour donner leur avis.

Les présentations étaient claires et précises, grace a la
présence bienveillante d’'une équipe complete
représentant les différentes compétences, ce qui a
permis a toutes les questions posées de trouver des
réponses adaptées.

Les participants étaient pertinents dans leurs questions,
et le fait que toutes les réponses ne puissent pas
toujours étre apportées de maniere définitive est
significatif du fait qu’il s’agit d’un projet a long terme, en
train de se faire. Dans cette dynamique, les rencontres
régulieres de concertation sont essentielles elles
permettent de faire bouger les choses et de nourrir de
maniére continue la conception des projets.

Questions complémentaires

Sous quelle maitrise d’ouvrage le réseau de chaleur urbain
est-il réalisé, et quelles en sont les échéances ?

=> Le réseau de chaleur urbain est fait dans le cadre d’une
délégation de service public pilotée par Toulouse
Métropole et confiée a Engie. Les premiéres livraisons de
chaleur sont attendues pour la saison de chauffe
2025/2026.

Comment vont étre gérés les chantiers concomitants et
leurs nuisances sur les prochaines années ?

=> Les travaux liés au réseau de chaleur seront réalisés en
méme temps que les travaux de réseaux et de voiries, de
maniére a réduire au maximum les perturbations pour les
riverains.

Le projet Grand Matabiau quais d’Oc va effectivement
occasionner de nombreux travaux. Notre travail est de
communiquer au mieux et de phaser les différents
secteurs de maniére a ce que les nuisances soient le plus
supportables possibles. Le secteur de I'avenue de Lyon
constitue une premiere tranche sur la période 2026-2029 ;
la tranche suivante concernera les secteurs SERNAM et
Cheminots Saint-Laurent, puis le secteur Raisin a un horizon
plus lointain.

NOTRE QUARTIER,
FAISONS-LE ENSEMBLE !

Pour plus d'information, rendez-vous sur le site internet
du projet Grand Matabiau quais d'Oc : www.toulouse-
grandmatabiau.fr ou en flashant le QR code ci-dessous :

Inscrivez-vous a notre newsletter
et recevez les derniéres actualités et invitations aux
prochains événements participatifs en cliquant ici :

& Recevez toutes nos actualités

Retrouvez toutes les informations
sur les concertations passées et en cours en cliquant ici :

[ Participez aux concertations J



http://www.toulouse-grandmatabiau.fr/
http://www.toulouse-grandmatabiau.fr/
https://www.toulouse-grandmatabiau.fr/recevez-toutes-nos-actualites
https://www.toulouse-grandmatabiau.fr/concertations-enquetes-publiques

