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L’Auran : Une ingénierie publique aux compétences et 
aux échelles multiples
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L’Auran : Une mosaïque d’interventions
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CONTEXTE
ET ENJEUX 
DU PROJET
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Z.A.C. de la Belle Etoile – C.C.E.G. 

ECCE TERRA – PIERRES ET EAU – ECE ENVIRONNEMENT       5 

 

  

N
0 100 200 300m

Îlot Nord
Zone artisanale

Îlot Centrale
Poumon vert

Îlot Est
Zone culturelle et 
de loisirs

Îlot Sud
Zone commerciale
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UN ÎLOT (NORD) QUI S’INSCRIT DANS LE CADRE D’UNE ZAC 
Constitution de la Z.A.C de la Belle Étoile 

La Z.A.C (Zone d’Aménagement Concerté) de la Belle Étoile s’inscrit et 
conforte le pôle structurant Treillières  / Grandchamp-des-Fontaines, 
identifié au Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) de Nantes Saint-
Nazaire. 

Elle traduit la volonté de la Communauté de communes d’Erdre et Gesvres 
de formaliser un projet de développement économique, commercial, 
artisanal et industriel sur ce secteur, en limite des deux communes. 

La Z.A.C de la Belle Étoile est créée par le conseil communautaire le 16 mai 
2018. Elle se répartie en 4 îlots et couvre un surface globale de 34,5 ha. Une 
vocation différente est établie pour chacun des îlots. 

DES OBJECTIFS À PARTAGER À L’ÉCHELLE DES LOTS PRIVÉS
Porter des opérations industrielles, artisanales et tertiaires ambitieuses en 
matière de qualité architecturale et environnementale ;

Accompagner l’îlot Nord de la Z.A.C de la Belle  Étoile vers un modèle 
énergétique de transition (bâtiments passifs, production d’EnR, sobriété 
énergétique, ...) en cohérence avec les fortes ambitions communales et 
intercommunales (OAP énergie en cours de préparation) ; 

Construire des projets dans le respect des espaces naturels et agricoles sur 
lesquels ils s’implantent, en limitant l’artificialisation des sols et en pensant 
la gestion des eaux de pluie ;

Penser l’îlot Nord comme une limite à l’urbanisation de l’aire urbaine de la 
commune et en maîtriser sa qualité urbaine et paysagère. 

Le point de départ du dossier de réalisation de la ZAC
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Le point de départ du dossier de réalisation de la ZAC

Secteur à dominante d’activités tertiaires et d’activités artisanales avec 

«showroom» et accueil de public

Secteur à dominante d’activités artisanales et industrielles sans accueil de public 

et / ou avec besoin de stockage extérieur

Bâtiments existants 

Périmètre de l’îlot Nord

DES OBJECTIFS À PARTAGER À 
L’ÉCHELLE DES LOTS PRIVÉS
Porter des opérations industrielles, artisanales 
et tertiaires ambitieuses en matière de qualité 
architecturale et environnementale ;

Accompagner l’îlot Nord de la Z.A.C de la Belle  
Étoile vers un modèle énergétique de transition 
(bâtiments passifs, production d’EnR, sobriété 
énergétique, ...) en cohérence avec les fortes 
ambitions communales et intercommunales 
(OAP énergie en cours de préparation) ; 

Construire des projets dans le respect des 
espaces naturels et agricoles sur lesquels ils 
s’implantent, en limitant l’artificialisation des sols 
et en pensant la gestion des eaux de pluie ;

Penser l’îlot Nord comme une limite à l’urbanisation 
de l’aire urbaine de la commune et en maîtriser 
sa qualité urbaine et paysagère.

ÉLABORER UN DOCUMENT CADRE 
COMME BASE D’ÉCHANGE AVEC LES 
PORTEURS DE PROJET  
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La démarche d’accompagnement de l’Auran

Étape 1 Transmission du CPAUPE au futur acquéreur

Étape 5 Obtention du visa PC

Étape 2 Réunion de travail - phase esquisse

Étape 4 Transmission du permis de construire à l’Auran et à la CCEG

Étape 3 Réunion de travail - avancement du projet

Élaboration du projet par le porteur de projet et sa maîtrise d’œuvre

Rédaction d’un avis par l’Auran

Rédaction d’un avis par l’Auran

Échanges sur l’avancement du projet

Avis favorableAvis défavorable

Étape 6  Dépôt du permis de construire en Mairie pour instruction

LA MÉTHODE D’ACCOMPAGNEMENT CONJOINTE AVEC LA 
CCEG AUPRÈS DES PORTEURS DE PROJETS

LA MÉTHODE D’ACCOMPAGNEMENT POUR LA 
RÉALISATION DU CAHIER DES PRESCRIPTIONS POUR LA 
CCEG

Étape 1 / Recueil des besoins et des ambitions

Étape 2 Ateliers avec les services pour cadrer le futur CPAUPE

Étape 3 Rédaction du CPAUPE

Élaboration d’un document de travail pour base de discussion avec les services :
définition des invariants

Volet / Optimisation foncière

Volet / gestion des stationnement et mutualisation 
des espaces de stockage

Volet / Gestion des eaux pluviales

Échange et Aller-Retour avec les services

avant validation technique

Étape 5 Approbation du CPAUPE en conseil communautaire

Volet Energie et biosourcés Volet / Matérialité et ambiance 
architecturale

Paysage et insertion urbaine

Étape 4 Présentation et validation du CPAUPE aux élus référents

Économie Urbanisme et foncier

Mobilité Environnement et développement durable
Présidence
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LA DÉMARCHE
DE PROJET
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INSERTION URBAINE ET IMPLANTATION 
DU PROJET SUR LA PARCELLE
Implantation des constructions
Hauteurs et couronnement

QUALITÉ ARCHITECTURALE ET 
ENVELOPPES BÂTIES
Écriture architecturale des constructions
Signalétique et éclairage
Sobriété et e�cacité énergétique
Énergie renouvelable
Mobilité décarbonée

INSERTION ET QUALITÉ PAYSAGÈRE DES 
ESPACES LIBRES
Traitement des espaces libres
Traitement des limites et des clôtures
Gestion de l’eau de pluie
Stationnement et desserte
Espaces de stockage et d’exposition
Gestion des déchets

HIÉRARCHIE DES FAÇADES ET ACCÈS
Traitement des façades principales «vitrines»

CONTINUITÉS ET PAYSAGES EXISTANTS, 
À RENFORCER ET À CRÉER
Implantation des constructions et traitement des 
entités paysagères

Objectifs et enjeux 

DES FAÇADES PRINCIPALES ET DES EFFETS VITRINES CONTINUITÉS PAYSGAÈRES

MACRO-LOTS ET MUTUALISATION
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OBJECTIF : IMPLANTER LES CONSTRUCTIONS DE MANIÈRE À OPTIMISER ET À DENSIFIER L’ESPACE CONSTRUCTIBLE

1. EMPRISE AU SOL
Concevoir des projets dont l’emprise bâtie au sol correspond à 25% 
minimum de la surface de la parcelle.

Dans un soucis de densité et d’efficacité économique et foncière, les 
constructions devront respecter une emprise bâtie minimale. 

Une tolérance sera appliquée uniquement pour les activités de 
réparation automobile.

2. IMPLANTATION SUR LA PARCELLE DE 
PROJET
Implanter les constructions en décalage par rapport aux accès des 
lots privés.  

Laboratoire de recherche, Birk Heilmeyer und Frenzel Architekten

Multipurpose Center, Navarra, Espagne, G. Delafuente Arquitectos

Objectifs et enjeux 
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La traduction opérationnelle sur site  

OBJECTIF : IMPLANTER LES CONSTRUCTIONS DE MANIÈRE À OPTIMISER ET À DENSIFIER L’ESPACE CONSTRUCTIBLE

UNE OPTIMISATION DU FONCIER AU SEIN DE LA PARCELLE : MINIMUM 25% UNE RÉFLEXION CROISÉE A L’ÉCHELLE DE DEUX PARCELLES 
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OBJECTIF : INSCRIRE LE PROJET DANS UNE ÉCRITURE ARCHITECTURALE SOBRE 

1. VOLUMÉTRIE
Réaliser des jeux de volumes et fragmentations volumétriques 
dans l’enveloppe bâtie afin de composer un volume dynamique et 
de souligner les différentes fonctions. 

Afin d’éviter la conception de volumes monolithiques, la 
fragmentation des volumes doit être recherchée. Les façades 
peuvent par exemple être rythmées par un jeu de sheds, de 
percements, de creux pour l’entrée, d’attique en retrait, de 
différences de niveaux, ...

2. MATÉRIALITÉ DES STRUCTURES PORTEUSES
Mettre en œuvre des structures porteuses en bois et/ou en métal

L’utilisation de ces deux matérialités pour les structures porteuses a 
pour objectif de faciliter la modularité et la réversibilité des volumes 
bâtis ainsi que d’améliorer le bilan carbone des constructions. 

Les structures strictement en béton ou en maçonnerie sont, de fait, 
proscrites, sauf contrainte technique.

Cité artisanale de Valbonne, Comte Vollenweider

Hall du conservatoire des mécaniques, Patrick Arotcharenarii irie architects

Objectifs et enjeux 
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OBJECTIF : INSCRIRE LE PROJET DANS UNE ÉCRITURE ARCHITECTURALE SOBRE 

La traduction opérationnelle sur site  

UN TRAVAIL DE SUPERPOSITION DES FONCTIONS

UN TRAVAIL AVEC DES JEUX DE PENTES

COMPACITÉ ET OUVERTURE
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Objectifs et enjeux 

OBJECTIF : INTÉGRER LA GESTION DES EAUX DE PLUIE DANS LA VIE DU PROJET ET DES ESPACES PAYSAGERS

1. RÉGULATION ET RÉTENTION
Intégrer la gestion aérienne et gravitaire des eaux de pluie et 
atteindre le «zéro rejet» aux réseaux d’assainissement. 

Les eaux de pluie devront être régulées à la parcelle. Le dossier loi 
sur l’eau impose une rétention à la parcelle avec un débit de fuite 
de 3L/s/ha. 

La gestion aérienne et gravitaire devra être intégrée aux projets en 
lien avec les espaces paysagers pour limiter les effets des Îlots de 
chaleur urbains.

2. STOCKAGE ET VALORISATION
Valoriser les eaux de pluie et créer des dispositifs de stockage (en 
toiture, bac de récupération, ...) pour des usages ultérieurs (arrosage 
et entretien des espaces végétalisés, lavage, rafraîchissement de 
l’air, ...).

Orange Grove House, Fiona Winzar Architects

Bassin de gestion des eaux de pluie sur l’espace privé Bassin de gestion des eaux de pluie sur l’espace privé
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La traduction opérationnelle sur site  

GESTION AÉRIENNE DES EAUX PLUVIALES, PLANTATION D’ARBRES SUR LA GESTION AÉRIENNE DES EAUX PLUVIALES, PRÉSERVATION DES ARBRES EXISTANTS
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OBJECTIF : INCLURE LES ESPACES DE STATIONNEMENT ET DE DESSERTE DANS LA RÉFLEXION PAYSAGÈRE

1. ACCÈS ET IMPLANTATION
Installer les aires de stationnement d’un seul tenant, le long des 
limites séparatives latérales.

L’aménagement des espaces de desserte et de stationnement 
devra être étudié dans une logique d’efficacité afin d’éviter la 
multiplication des voies d’accès, de retournement, de chargement, 
...

Des matériaux semi-perméables devront être employés pour les  
places de stationnement VL notamment.

Les haies vives misent en place le long des emprises publiques 
permettront notamment de créer un filtre visuel afin de limiter leur 
visibilité depuis l’espace public. 

2. VÉGÉTALISATION ET ÎLOTS DE CHALEUR 
URBAINS
Planter 1 arbre de hautes tiges pour 4 places de stationnement afin 
de compenser, en partie, l’imperméabilisation des sols.

Les arbres devront être soit intégrés aux espaces de stationnement, 
auquel cas une surface de pleine terre de 10m² minimum par arbre 
devra leur être alloué ; soit installés en bosquet sur les espaces 
verts prévus au projet.

Matériaux clairs semi-perméables

Objectifs et enjeux 
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La traduction opérationnelle sur site  

STATIONNEMENTS PAVES BÉTONS JOINTS ENHERBES STATIONNEMENTS PAVES BÉTONS JOINTS ENHERBES 
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OBJECTIF : LIMITER LES BESOINS ÉNERGÉTIQUES DU BÂTIMENT ET AMÉLIORER LA PERFORMANCE DES SYSTÈMES 
CONSTRUCTIFS ET TECHNIQUES, DE LA PHASE DE CONCEPTION À L’UTILISATION, EN ANTICIPANT LA NOUVELLE 
RÉGLEMENTATION ENVIRONNEMENTALE 2020 PAR UN OBJECTIF RT 2012 - 30 %

1. CONCEPTION BIOCLIMATIQUE
Atteindre un Bbio (indicateur des besoins bioclimatiques de la 
RT2012) inférieur de 30% par rapport au Bbiomax de la RT2012 pour 
s’assurer que la conception du bâtiment réponde aux enjeux de 
confort d’hiver et d’été. 

La conception du bâtiment et de son enveloppe, de par ses 
caractéristiques architecturales, doit garantir un faible besoin 
de chauffage en hiver (niveaux d’isolation, apports solaires des 
surfaces vitrées, compacité, orientation du bâtiment..) et limiter 
les températures en été (masques solaires adaptés, inertie du 
bâtiment).

Village d’entreprises INICI, Pyrénées-Orientales

2. COMPACITÉ ET OPTIMISATION
Favoriser la conception de volumes compacts et la superposition 
des fonctions (bureaux, salles de formation, lieux de production, 
...) pour une meilleure efficacité thermique des constructions et 
l’optimisation de la consommation d’espace. 

Si le morcellement des volumes bâtis sur la parcelle est nécessaire, 
le traitement architectural de l’ensemble des bâtis devra emprunter 
le même langage architectural et les mêmes matériaux. 

Pour atténuer un effet trop massif, l’écriture architecturale des 
façades mettra en œuvre un rythme (vertical ou horizontal), 
suggéré par les matériaux par exemple. 

Complexe sportif, Thoiry, France, Richard Plottier

Objectifs et enjeux 
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3. IMPACT CARBONE DES MATÉRIAUX
Mettre en œuvre des matériaux biosourcés (bois, chanvre, 
paille, laine, ...) ou géosourcés (terre, pierre) sur au moins 3 lots 
de la construction, dont au moins sur 1 lot structurant (structure, 
charpente, isolation) afin de favoriser l’atteinte des objectifs 
énergétiques et limiter l’impact carbone du bâtiment. 

L’utilisation de matériaux biosourcés a un impact bénéfique sur 
l’efficacité énergétique du bâtiment, sur son impact carbone 
(émissions de Gaz à Effet de Serre sur le cycle de vie du bâtiment, 
depuis la production des matériaux qui le composent jusqu’à sa 
déconstruction). 

 

L’emploi de matériaux biosourcés locaux et le moins transformés 
possible est à privilégier, sous réserve qu’ils répondent aux 
caractéristiques pour lesquelles ils sont mis en œuvre. 

Une réflexion autour de la filière du réemploi pourra également 
être menée (filières textile recyclé, ouate de cellulose ou terre de 
déblais par exemple)

Le projet devra mettre en place de menuiseries en bois, en aluminium 
ou mixtes bois/aluminium (menuiseries en PVC proscrites). 

Façades de bureaux en panneaux de chaume, Nantes, Forma6

Panneaux de façade en ossature bois et isolation paille

Façades en terre de Pisé, Isle d’Abeau, France, Perraudin architectes

Bureaux et ateliers, Héric

OBJECTIF : LIMITER LES BESOINS ÉNERGÉTIQUES DU BÂTIMENT ET AMÉLIORER LA PERFORMANCE DES SYSTÈMES 
CONSTRUCTIFS ET TECHNIQUES, DE LA PHASE DE CONCEPTION À L’UTILISATION, EN ANTICIPANT LA NOUVELLE 
RÉGLEMENTATION ENVIRONNEMENTALE 2020 PAR UN OBJECTIF RT 2012 - 30 %

Objectifs et enjeux 
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Objectifs et enjeux 

OBJECTIF : LIMITER LES BESOINS ÉNERGÉTIQUES DU BÂTIMENT ET AMÉLIORER LA PERFORMANCE DES SYSTÈMES 
CONSTRUCTIFS ET TECHNIQUES, DE LA PHASE DE CONCEPTION À L’UTILISATION, EN ANTICIPANT LA NOUVELLE 
RÉGLEMENTATION ENVIRONNEMENTALE 2020 PAR UN OBJECTIF RT 2012 - 30 %
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OBJECTIF : LIMITER LES BESOINS ÉNERGÉTIQUES DU BÂTIMENT ET AMÉLIORER LA PERFORMANCE DES SYSTÈMES 
CONSTRUCTIFS ET TECHNIQUES, DE LA PHASE DE CONCEPTION À L’UTILISATION, EN ANTICIPANT LA NOUVELLE 
RÉGLEMENTATION ENVIRONNEMENTALE 2020 PAR UN OBJECTIF RT 2012 - 30 %

Objectifs et enjeux 
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La traduction opérationnelle sur site  

LOT BIO-SOURCE, ISOLATION

LOT BIO-SOURCE, BARDAGE BOIS

OUVERTURE / POLYCARBONATE : RÉSISTANCE THERMIQUE

LOT BIO-SOURCE, BARDAGE BOIS



AGENCE D’URBANISME DE LA RÉGION NANTAISE

2, cours du Champ de Mars 
44000 Nantes
02 40 84 14 18

www. auran.org


