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Introduction 

La société COGEDIM projette la construction d’un ensemble immobilier (logements et commerces) au  
n° 203 de la route de Toulouse (site MSP Bagatelle) sur la commune de Talence en Gironde (33). 

Cet aménagement projette une surface de plancher de l’ordre de 16 500 m² au sein d’un terrain d’assiette 
d’une superficie d’environ 7 000 m². Compte tenu des surfaces mises en jeu, la rubrique n° 39 de l’annexe à 
l’article R.122-2 du Code de l’Environnement s'applique au projet. 

Tableau 1 : Rubrique applicable au projet 

Catégorie d’aménagements, 
d’ouvrages et de travaux 

Projet soumis à étude d’impact Projet soumis à la procédure de cas par cas 

39. Travaux, constructions et 
opérations d'aménagement, y 
compris ceux donnant lieu à un 
permis d'aménager, un permis de 
construire, ou à une procédure de 
zone d'aménagement concerté. 

Travaux, constructions et opérations 
constitués ou en création qui créent 
une surface de plancher supérieure 
ou égale à 40 000 m2 ou dont le 
terrain d'assiette couvre une 
superficie supérieure ou égale à 
10 hectares. 

Travaux, constructions et opérations 
d'aménagement constitués ou en création qui, 
soit créent une surface de plancher supérieure ou 
égale à 10 000 m2 et inférieure à 40 000 m2 et 
dont le terrain d'assiette ne couvre pas une 
superficie supérieure ou égale à 10 hectares, soit 
couvrent un terrain d'assiette d'une superficie 
supérieure ou égale à 5 hectares et inférieure à 
10 hectares et dont la surface de plancher créée 
est inférieure à 40 000 m2. 

Les composantes d'un projet donnant lieu à un permis d'aménager, un permis de 
construire, ou à une procédure de zone d'aménagement concerté ne sont pas 
concernées par la présente rubrique si le projet dont elles font partie fait l'objet d'une 
étude d'impact ou en a été dispensé à l'issue d'un examen au cas par cas. 

Le projet d’aménagement porté par COGEDIM est donc soumis à la procédure d’examen au cas par cas du 
fait d’une surface de plancher (SDP) comprise entre 10 000 m² et 40 000 m² sur un terrain d’assiette dont la 
superficie est inférieure à 10 hectares. 

Une demande d’examen au cas par cas a donc été transmise à l’administration le 16 mai 2017. Le dossier 
transmis a fait l’objet d’une demande de complément (cf. annexe 1). 

La présente note a pour objectif de répondre à la demande de compléments formulée par l’administration. 
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1. Rappel des compléments demandés et éléments de réponse 

La demande de compléments porte sur les caractéristiques de l’impact potentiel du projet sur 
l’environnement et la santé et les mesures associées à ces impacts. Les différents thèmes évoqués dans la 
demande et les éléments de réponse apportés sont présentés ci-dessous. 

2. Précisions sur les incidences du projet en phase d’exploitation et 
les mesures d’évitement et de réduction proposées 

2.1 Incidences sur les masses d’eau souterraines et mesures 

2.1.1 Incidences 

En phase d’exploitation, les structures enterrées seront protégées des eaux souterraines par la mise en 
œuvre d’un cuvelage avec revêtement d’imperméabilisation ou revêtement d’étanchéité. Aucun prélèvement 
des eaux souterraines n’est donc attendu. 

Par ailleurs, aucun impact ne se fera ressentir sur la qualité des eaux souterraines du fait de l’existence du 
niveau enterré (structure étanche, collecte des eaux de ruissellement de la rampe du parking qui ne 
rejoindront pas la nappe, etc.). 

Le seul impact potentiel consiste en une modification locale de l’écoulement des eaux souterraines avec une 
légère rehausse de la piézométrie en amont des structures enterrées et une légère baisse en aval. Les 
données recueillies dans le cadre de la réalisation du dossier de demande d’examen au cas par cas n’ont 
pas mis en évidence d’usage particulier des eaux souterraines à proximité immédiate du projet. Les 
variations piézométriques potentielles n’auront donc pas d’incidences sur les usages. 

2.1.2 Mesures 

Aucune mesure n’est nécessaire autre que les dispositions constructives prévues dans le projet (sous-sol 
étanche). 

2.2 Incidences sur le stationnement et la circulation automobile (notamment la 
clientèle des commerces) et mesures 

2.2.1 Incidences 

Les incidences potentielles consistent en une insuffisance du stationnement et en une augmentation du 
trafic automobile (270 véhicules supplémentaires attendus sur la base du nombre de places de parking 
prévues dans le projet). 

2.2.2 Mesures 

Le projet d’aménagement intègre le stationnement des futurs résidents sur 2 niveaux de sous-sols. Il n’y 
aura donc pas d’impact sur les capacités de stationnement existantes pour les riverains. 

Le projet porté par COGEDIM répond aux demandes du Plan Local d’Urbanisme en vigueur sur le territoire 
de Bordeaux Métropole, avec la construction a minima du nombre de places demandé par le PLU, 
notamment pour les commerces. 

Par ailleurs, une étude de déplacement est en cours de réalisation pour le compte de la MSP Bagatelle afin 
de définir le plan de circulation le plus efficient par rapport au projet d’aménagement du site, et ainsi 
anticiper les éventuelles incidences liées aux modifications du trafic dans le secteur d’étude. 

  



COGEDIM 

 Complément au dossier de demande d’examen au cas par cas 2017-4837-DV 
  2. Précisions sur les incidences du projet en phase d’exploitation et les mesures 

d’évitement et de réduction proposées 

Réf : CICESO171054 / RICESO0465-02 GGR / VBE / VBE.  14/06/2017 Page 6/13 

Bgp200/10 

2.3 Incidences sur le paysage environnant et mesures 

2.3.1 Incidences 

Les incidences consistent en une dégradation potentielle du contexte paysager du site de la MSP qui 
présente aujourd’hui un parc arboré et des bâtiments remarquables et qui fait l’objet d’un zonage particulier 
repéré au PLU (cf. figure suivante). 

 

Figure 1 : Protection du site de la MSP Bordeaux-Bagatelle portée au PLU (source : PLU 3.1) 

2.3.2 Mesures 

Différentes prescriptions relatives à la protection du patrimoine architectural et paysager sont attachées au 
site de la MSP Bordeaux-Bagatelle. Elles sont détaillées ci-après. 

Prescriptions concernant les espaces libres : 

 le traitement des espaces extérieurs doit participer à la mise en valeur des constructions à 
préserver et à mettre en valeur : matériaux, plantations, clôtures, composition ; 

 les éléments constituant les espaces extérieurs (composition d'ensemble, végétation, pavages, 
clôtures, fontaines...), témoins d'une composition paysagère de qualité doivent être préservés. S'ils 
doivent être remplacés, ils le seront par un dispositif équivalent ; 

 les masses boisées et arbres remarquables seront protégés : respect d'un périmètre autour des 
arbres concernés, suffisant pour leur pérennité et leur développement, où l'imperméabilisation, 
l'installation, les dépôts et les travaux sont proscrits. Dans le cadre d'un projet paysager dûment 
explicité, les masses boisées et arbres remarquables, situés hors EBC, pourront être déplacés ou 
remplacés par des sujets de même essence et dont la taille garantira le maintien de la qualité 
paysagère du site (en particulier les cèdres, marronniers et micocoulier constituant la masse 
végétale identifiée sur le plan juste au sud de l'hôpital).  

Le projet d’aménagement n’impacte pas les masses végétales identifiées au PLU. L’aménagement 
paysager du site recherche la bonne intégration du projet et la mise en valeur de l’existant. 
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Prescriptions concernant les espaces bâtis à préserver et mettre en valeur : 

 la démolition complète n'est pas autorisée, sauf dans le cas où elle fait l'objet d'une procédure 
d'insalubrité et/ou de périls irrémédiables ; 

 les constructions annexes, les dépendances et les clôtures (portails, murs, murets, grilles etc.) 
appartenant à un ensemble bâti homogène, doivent être conservées, sauf contraintes techniques 
fortes liées à l'état sanitaire des constructions et/ou à la réalisation d'un projet d'ensemble de 
réhabilitation, de mise en valeur et/ou de réutilisation ; 

 le ravalement contribue à l'entretien et à la mise en valeur de la construction. Le choix des 
procédés de nettoiement doit être adapté à la nature et à l'état des matériaux de la construction 
pour en garantir la pérennité. Ainsi, il peut entre-autres s'agir de pulvérisation d'eau, et brossage, 
de projection de micro-fines, de laser ou de gommage à l'exclusion de tout procédé abrasif tel que 
le sablage ; 

 les travaux réalisés sur les murs et piles de portail en pierre devront conduire à les mettre en valeur 
et à remédier à leurs altérations (le cas échéant, ces éléments de clôture pourront être démontés et 
remontés au nouvel alignement) ; 

 les constructions témoins de l'histoire du site (école d'infirmière, hôpital d'origine, pavillon Bosc) 
seront préservés et mis en valeur. 

Le projet n’impacte pas les bâtiments repérés au PLU. 

Modification du volume et des façades : 

 les travaux d'extension et/ou de surélévation sont autorisés dans la mesure où ils ne portent pas 
atteinte à la qualité de l'espace existant, tant d'un point de vue culturel, historique et /ou 
architectural, que de la cohérence de la séquence urbaine ou paysagère ; 

 les modifications de l'aspect extérieur des constructions (dans le cas d'une réhabilitation, d'une 
surélévation ou d'une extension) doivent respecter et mettre en valeur les éléments existants de 
cette construction et sa composition (composition, décors, menuiseries, matériaux...), tout en 
respectant le caractère de la séquence dans laquelle elle s'inscrit ; 

 les modifications de l'aspect extérieur des constructions sont autorisées dans la mesure où elles 
prennent en compte les règles de composition, la modénature et les éléments de décor des 
façades (par exemple la proportion des baies, les partitions et rythmes horizontaux, la trame 
verticale et en particulier les travées qui ordonnent les percements, les éléments sculptés, la 
composition et les proportions de menuiseries, les teintes, les dispositifs d'occultation). La création 
de nouveaux percements peut être interdite dès lors qu’elle porte atteinte à la composition générale 
des façades. En cas de création de niveaux supplémentaires ou de modification de la hauteur des 
niveaux existants, la redivision des baies de proposition d’origine peut être interdite ; 

 tous les éléments rapportés de type caisson de volets roulants, rideaux de fer, climatiseurs... 
doivent être intégrés discrètement à l'architecture de l'immeuble sans dénaturer la qualité des 
façades ; 

 les travaux de ravalement et/ou d'isolation ne doivent pas conduire à altérer l'aspect et la qualité 
des façades (l'aspect des matériaux, les teintes, la modénature...). 

Le projet ne prévoit pas de modifier de bâtiments existants. 

Prescriptions concernant les autres constructions : 

 l'implantation des constructions, leur architecture, leurs dimensions et leur aspect extérieur doivent 
être adaptés au caractère et à l'intérêt du site ; 

 toute nouvelle construction doit contribuer à conserver et mettre en valeur les éléments de 
patrimoine à préserver. 

L’aménagement paysager du site recherche la bonne intégration du projet et la mise en valeur de 
l’existant. 

La figure suivante présente une perspective du projet d’aménagement porté par COGEDIM. 
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3. Précisions sur les incidences cumulées du projet sur 
l’environnement avec les projets immobiliers programmés sur le 
même îlot 

Les incidences des différents projets susceptibles de se cumuler sont présentées dans les paragraphes 
suivants. Pour rappel, trois projets sont prévus sur le site de la MSP Bordeaux-Bagatelle : 

 l’aménagement de logements et commerces par COGEDIM ; 

 l’aménagement d’une maison d’accueil spécialisée (MAS) et d’une maison de santé pour maladie 
mentale (MSMM) par la fondation John Bost ; 

 la restructuration d’activités hospitalière (2 projets BAHIA 1 et BAHIA 2) portée par la MSP 
Bordeaux-Bagatelle et l’Hôpital d’Instruction des Armées (HIA) Robert Picqué. 

3.1 Prélèvements d’eau souterraine 

D’après les données de la DREAL Aquitaine et de la DDTM de la Gironde, les incidences du projet ne sont 
pas susceptibles de se cumuler avec d’autres projets connus ou existants au sens de la règlementation dans 
un rayon de 1 kilomètre autour du site COGEDIM. 

Il est cependant à noter que trois projets d’aménagement sont prévus sur le site de l’actuelle Maison de 
Santé Protestante de Bordeaux-Bagatelle : 

 l’aménagement de logements et commerces par COGEDIM, objet de la présente note 
complémentaire ; 

 l’aménagement d’une Maison d’Accueil Spécialisée (MAS) et d’une Maison de Santé pour Maladie 
Mentale (MSMM) par la fondation John Bost ; 

 la restructuration d’activités hospitalières (2 projets BAHIA 1 et BAHIA 2) portée par la MSP 
Bordeaux-Bagatelle et l’Hôpital d’Instruction des Armées (HIA) Robert Picqué. 

Des prélèvements d’eau souterraine sont attendus, en phase travaux uniquement, du fait de la mise en 
œuvre de niveaux enterrés pour les différents projets : 

 niveaux en R-2 pour le projet porté par COGEDIM ; 

 niveaux en R-2 pour le projet porté par la fondation John Bost ; 

 niveaux en R-1,5 à R-2,5 pour les projets BAHIA 1 et BAHIA 2 portés par la MSP Bordeaux-
Bagatelle et l’HIA Robert Picqué. 

Compte tenu des dates prévisionnelles de réalisation des rabattements de nappe (été 2018 pour la MSP 
Bordeaux-Bagatelle, janvier 2019 pour la fondation John Bost, janvier 2019 également pour COGEDIM), des 
incidences cumulées sont possibles avec les travaux qui seront réalisés par la Fondation John Bost. 

Les impacts cumulés attendus sont de deux sortes : 

 une augmentation du rabattement entre les deux fouilles de projets ; 

 mécaniquement, une diminution des débits d’exhaure. 
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immobiliers programmés sur le même îlot 
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3.6 Déplacements et stationnement 

Les différents projets vont engendrer des déplacements pouvant se cumuler. Les stationnements sont gérés 
par chaque projet et n’engendreront donc pas d’incidences particulières. 

Une étude de déplacement portée par la MSP Bordeaux-Bagatelle est en cours afin de définir le plan de 
déplacement le plus efficient pour l’aménagement du site. 

3.7 Émissions lumineuses 

Les projets engendreront des émissions lumineuses limitées, liées à l’éclairage des bâtiments, des voiries et 
aux phares des véhicules des résidents et visiteurs. 

Cette incidence limitée ne nécessite pas la mise en œuvre de mesures particulières. 

3.8 Eaux pluviales et usées 

Les eaux pluviales seront rejetées au réseau public selon les règles en vigueur sur le territoire de Bordeaux 
Métropole (rejet calibré à 3 l/s/ha) pour l’ensemble des projets. 

Aucune incidence particulière n’est attendue compte tenu du respect des règles en vigueur sur le territoire 
de Bordeaux Métropole. 

3.9 Déchets 

Les différents projets engendreront la production de déchets (ordures ménagères, déchets verts, déchets 
hospitaliers, etc.) et d’eaux usées. Ces dernières seront rejetées vers le réseau public et traitées à la station 
d’épuration Clos de Hilde qui a une capacité de traitement résiduelle suffisante (saturation à 62 % en entrée 
pour le volume). 

Les déchets seront pris en charge par la métropole ou par des services spécialisés concernant les déchets 
hospitaliers. 

3.10 Paysage 

Les différents projets respectent les orientations constructives en vigueur sur la zone d’aménagement, 
notamment vis-à-vis de la protection du site de la MSP Bagatelle. 

Les orientations constructives et le respect des règlementations associées au paysage et au patrimoine 
permettront de garantir l’insertion des projets dans leur environnement. 
 


