
Réunion publique – Le Phare
Etat d’avancement du projet Ferro-Lèbres

21 avril 2022



Motion Design



Programme de la réunion

18h30 - Introduction : Dominique FOUCHIER, maire

Présentation du projet :
▪ Stéphanie GALLOT - SAS Ferro Lèbres, aménageur
▪ Estelle BARRET – SYOLA Conseil, assistant à maître d’ouvrage 

HQE Aménagement
▪ Erwan MARIN - agence COT, urbaniste et architecte en chef de 

la ZAC

Questions/réponses

20h – Mot de conclusion : Dominique FOUCHIER, maire



Dominique Fouchier 
Maire de Tournefeuille



Stéphanie Gallot
Groupe des Chalets
Représentant la SAS Ferro-Lèbres, aménageur



Le rôle de l’aménageur

Piloter les études & procédures d’urbanisme

Acquérir le foncier

Piloter les travaux des infrastructures publiques (voiries, 
réseaux et espaces publics)

Construire jusqu’à 50% du programme d’habitat

Organiser les appels à constructeurs 

L’aménageur met en œuvre 
le programme fixé par la 

commune

SAS Ferro-Lèbres
Maîtrise publique du projet 

assurée par le choix de la 
procédure de ZAC



Un site – un programme



Un site – un programme



• Répondre aux besoins en matière de logements 
dans le respect des obligations de la commune 
(loi SRU, SCOT et pacte métropolitain)

• Y intégrer des services publics de proximité

Création d’un nouveau quartier à 
vocation principale d’habitat

• Réussir le raccordement du quartier (dessertes 
routière et multimodale) et l’accueil des 
nouveaux habitants sur la commune

Intégration du quartier dans son 
environnement existant et accueil 
des nouveaux habitants

• Favoriser un cadre de vie agréable en mettant la 
nature au cœur de la conception du projet

Concevoir un quartier dans lequel il 
fait bon vivre ensemble et dans 
lequel la nature est très présente  

Les objectifs de la commune

Superficie d’opération de 13 ha
Foncier propriété de particuliers

Maîtrise publique du projet 
assurée par le choix de la 
procédure de ZAC

Existant 
• environnement urbain, 

avoisinants constitués de 
maisons individuelles et de bâtis 
collectifs

• sur l’emprise, présence d’un 
canalet, d’éléments végétaux 
intéressants (notamment vestige 
d’une jouaille) et d’espèces 
animales protégées (alytes 
accoucheurs notamment)



Les orientations d’aménagement proposées 

Equipements 
publics

Aménagement général de l’espace



Les infrastructures et espaces publics

• Voiries :
- 1 voie structurante Nord-Sud
- des voies secondaires de quartier 

• Gestion des eaux par un système de noues 
paysagées

• Espaces verts : 5,5 hectares dont 2,5 hectares 
publics

• 3 espaces remarquables qui vont être 
préservés et développés :

- Le Canalet
- Un boisement qui deviendra parc
- Une ancienne jouaille qui deviendra espace 

public

Les orientations d’aménagement proposées 

Dossier de réalisation de la ZAC approuvé par le 
conseil municipal du 30 novembre 2021

Equipements 
publics



Les orientations d’aménagement proposées 

Les prescriptions sur les programmes immobiliers

49 000 m² SDP
750 logements

58 logements / hectare

Densité inférieure aux 
préconisations du SCOT, 

identique aux programmes 
avoisinants



Le programme d’habitat fixé par la commune 

50% de logements mis sur le marché libre

Terrains à bâtir et logements de toutes tailles 
proposés en location ou à l’achat au prix du 
marché  

Permet de proposer des logements, de toutes 
tailles, en maisons individuelles ou au sein de 
résidences collectives, à des loyers inférieurs 
au prix du marché

Aides publiques au financement (livret A, RLS)
Demandeurs soumis à plafonds de ressources
Loyers et prix de vente plafonnés

40% de logements locatifs sociaux

Permettre à tous de se loger
sur le quartier

Jeunes, étudiants, salariés cadres et non 
cadres, travailleurs-clés l’activité 

économique locale, personnes en 
recherche d’emploi, personnes seules, 

familles, parents en couple ou 
célibataires, retraités, etc.

10% de logements en accession sociale



Le programme des équipements publics 

Des services publics attendus sur le quartier et dans le voisinage

• Création d’une école de 14 classes (6 classes maternelles et 8 classes élémentaires) ainsi qu’un 
espace de restauration et un accueil périscolaire répondant aux besoins de la ZAC et des quartiers 
proches d’une superficie de 4250 m²

• Création d’une crèche de 40 berceaux d’une superficie de 800 m²

• Création d’une maison de quartier d’une superficie de 500 m²
o complétant la couverture du territoire communal, 
o axée sur le thème de la transition écologique, 
o permettant d’accueillir des manifestations culturelles (spectacles, expositions), des ateliers divers 
(cuisine, bricolage par exemple) et une ludothèque

Programme des Equipements Publics de la ZAC approuvé 
par le conseil municipal du 30 novembre 2021

Concours de maîtrise d’œuvre engagé –
Sélection du projet en juillet 2022



Etudes en cours

Etude de 
l’implantation d’un 

city stade au sein du 
pôle des 

équipements publics

Etude de 
l’opportunité 

d’implanter des 
activités médicales 

ou paramédicales en 
rez-de-chaussée 

d’immeuble

Programmation 
détaillée de 

chacun des ilots 
de logement



Estelle BARRET, SYOLA Conseil

Assistance à Maîtrise d’Ouvrage HQE Aménagement



L’opération Ferro-Lèbres certifiée HQE Aménagement Durable depuis 2019 
(renouvellement obtenu en 2021)

– Certification ambitieuse, nécessitant une forte implication et volonté de faire de la 
part de la maîtrise d’ouvrage comme de la collectivité

– Certification reconnue internationalement, mise en œuvre par de grands 
aménageurs dans toute la France

– Délivrée par Certivea, filiale du CSTB et accréditée COFRAC

www.certivea.fr

La certification HQE Aménagement Durable

- s’adresse à tous les maîtres d’ouvrage d’opérations
d’aménagement (publics ou privés).

- s’adapte à tout type de projet, sans distinction de taille, de
procédure, de contexte territorial ou de destination

- aide les collectivités et les aménageurs à optimiser leur
pilotage de projet d’aménagement durable, en fixant des
objectifs cohérents et en organisant leur bon déroulement
pour les atteindre.

http://www.certivea.fr/


La certification HQE Aménagement Durable

• 6 phases en lien avec l’avancement 
du projet (la ZAC Ferro-Lèbres est 
certifiée jusqu’à la phase 4 = 
conception du projet)

• Des exigences spécifiques à chaque 
phase

• Des exigences récurrentes 
applicables à toutes les phases



17 thématiques à investiguer et autour desquelles est construite la démarche 

La certification HQE Aménagement Durable

Chaque thématique fait l’objet d’investigations, de définition de niveaux
d’enjeux, de hiérarchisation et de détermination d’objectifs de
développement durable.
Chaque objectif est ensuite décliné en actions opérationnelles à mettre en
œuvre, et l’ensemble est suivi avec des outils d’évaluation.



La certification HQE Aménagement

Processus de certification
✓ Acceptation du dossier par Certivea
✓ Prise en compte des exigences de la démarche et préparation des pièces

par le maître d’ouvrage
✓ Audit tierce partie: 1 auditeur indépendant est missionné par Certivea. A 

l’issue de l’audit: une instance de décision se tient en présence d’experts 
indépendants. A l’issue de ce processus: délivrance (ou non) du certificat.

✓ La certification doit être renouvelée annuellement ou tous les 2 ans (selon 
l’étape d’avancement de l’opération) à l’occasion d’audits successifs.

✓ Certificat définitif après construction d’au moins 70% de la SDP

Charte d’objectifs

2019

Certification 
Phase 3

2019
Certification 

Phase 4

2021

Pilotage  – Participation  – Evaluation 

Lancement
Analyse 
initiale

Choix des 
objectifs

Conception du 
projet

Mise en œuvre
Bilan -

capitalisation



Erwan Marin
Urbaniste agence COT









1 groupe scolaire 

de 14 classes maternelles et 

élémentaires, une restauration, un 

accueil périscolaire.

13 hectares

dont 5.5 ha d’espaces verts :

750 logements

































IDENTITE ARCHITECTURALE - GRANDS PRINCIPES



IDENTITE ARCHITECTURALE - GRANDS PRINCIPES











Questions / réponses



Conclusion
Dominique Fouchier 



Merci de votre attention 



Engagement d’une nouvelle procédure de DUP



PLAI PLUS PLS

Catégorie 1 1 personne seule 11 626 € 21 139 € 27 481 €

Catégorie 2

2 personnes sans personne à 
charge hors jeunes ménages, 
ou 1 personne seule en 
situation de handicap 

16 939 € 28 231 € 36 700 €

Catégorie 3

3 personnes ou 1 personne 
seule + 1 à charge, ou jeune 
ménage sans personne à 
charge, ou 2 personnes dont 
1 en situation de handicap

20 370 € 33 949 € 44 134 €

… (6)

Au 1er janvier 2022, les plafonds de ressources fixés par l’Etat sont les 
suivants :

Logement locatif social :
40% logements locatifs sociaux





La desserte en transports en commun est assurée à l’heure actuelle par plusieurs lignes de bus : 

• la ligne Linéo 3 passe à proximité : il s’agit d’une ligne à haut niveau de service, avec une 

fréquence de 6 à 9 minutes aux heures de pointe, qui connecte directement le site au pôle 

multimodal des Arènes, l’un des principaux de l’agglomération (connexion au métro et au 

tramway). Chaque station du Linéo est équipée d’arceaux vélo destinés à favoriser la 

multimodalité ;

• la ligne 46 relie le site à la ligne C du tramway et au CHU de Purpan vers le nord, et à 

l’université du Mirail au sud ;

• la ligne 67 relie le site à Plaisance-du-Touch et au pôle Multimodal des Arènes ;

• la ligne 21 relie le site au centre-ville de Tournefeuille et à la gare SNCF de Colomiers et au 

site Airbus de Colomiers. Vers le sud elle relie le pôle d’échange Multimodal de Basso-Cambo.

Par ailleurs :

• La station Montagné (ligne Lineo 3) la plus proche du site se trouve Avenue de Lardenne, à 

moins de 5 minutes de marche du nord du site (via la rue Michel Montagné).

• La station Ferro-Lèbres de la ligne 46 se proche de la limite nord-est du site, de même que la 

station Etchepare de la ligne 57 qui se trouve à proximité immédiate de l’opération au sud-est. 

Ces stations se trouvent toutes à moins de 5 minutes de marche d’un accès au site.

Un site – un programme









1 groupe scolaire 

de 14 classes maternelles et 

élémentaires, une restauration, un 

accueil périscolaire.

13 hectares

dont 5.5 ha d’espaces verts :

750 logements
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IDENTITE ARCHITECTURALE - GRANDS PRINCIPES











Questions / réponses



Conclusion
Dominique Fouchier 



Merci de votre attention 




