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Classée troisieme agglomération francaise de plus de
500 000 habitants « ou il fait bon entreprendre »
dans le classement 2009 du magazine UEntreprise,
la métropole bordelaise vit depuis une quinzaine
d’années une métamorphose urbaine et économique
de grande ampleur. Lun des objectifs affichés du
territoire pour les années futures est de compter
parmi les métropoles européennes de premier plan
sans pour autant sacrifier a la qualité de vie et de
Uenvironnement qui le caractérisent. Cette ambi-
tion se mesure a laune du foisonnement des pro-
jets en cours et a venir avec pour leitmotiv d’offrir un
nouvel horizon a ceux qui y vivent, créent, étudient,
innovent ety travaillent.

Une métropole, un fleuve

Larrivée de la LGV Sud-Europe Atlantique avec plus de 20
millions de voyageurs attendus, constitue la ligne d’hori-
zon d’une évolution majeure pour l'avenir de la métropole
bordelaise. En 2013, Bordeaux sera a 2h30 de Paris puis
2h05 en 2016, la métropole sera alors a U'épicentre d'un
territoire au formidable potentiel économique Paris/Tou-
louse/Bilbao et a terme Madrid. Rive droite, rive gauche,
des deux cotés du fleuve, un nouvel urbanisme se dessine.

Bordeaux Euratlantique

Mixité, proximité, emploi, sont les maitres mots de ce vaste
projet qui va générer la création d'un nouveau modele de
pole tertiaire international derniére génération. Pont ur-
bain entre les deux rives, il s'étend sur trois communes et
sera le symbole du nouveau territoire. Opération d'intérét
national, le périmeétre de Bordeaux Euratlantique porte sur
738 hectares autour de la gare St Jean. Des dizaines de
milliers de nouveaux habitants et d’'emplois seront concer-
nés grace a un programme de 500 000 m? de bureaux et
de 1 million de m? de logements. Objectif : étre prét pour
2015.

Grand Arena

Programme multifonctionnel innovant dont Uouverture est
prévue pour 2012, Grand Arena va réunir :

e une salle de spectacles modulable de 3000 a 12 000 places

e un espace commercial a ciel ouvert de 29 500 m?2 consti-
tués d’'un ensemble de 20 000 m? entierement dédiés a
Uunivers de la maison, 8 000 m? consacrés a la culture,
au sport et aux loisirs et enfin 1 500 m? de services de
proximité.

e montant de l'investissement : 200 M€

e architectes : Cabinet bordelais Lanoire et Courrian
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Bassins a flot

Achevement des quais jusqu’a l'entrée des écluses,
arrivée du tramway, pont Bacalan-Bastide..., tout est
réuni pour un nouveau projet centré sur les Bassins
a flots qui vont devenir le centre d’'un vaste quartier
résolument exemplaire. Respectueux de son histoire
liée a lactivité portuaire passée, écologique parce
que proposant de nouvelles formes d’habitat, les Bas-
sins a flots vont devenir un pdle majeur de la ville en
termes de création d’'activités et d’emplois, d'espaces
publics de qualité et de valorisation du patrimoine in-
dustriel. Les études pré-opérationnelles ont été attri-
buées a l'agence ANMA, Nicolas Michelin et associés.
L'équipe regroupe également le paysagiste P. Cribier,
deux bureaux d’études, un sociologue et deux consul-
tants experts : R. Coustet, Professeur d'histoire de
Uart a Bordeaux Il et C. Andreu, architecte.

aerogare LOWCOST aerospace Val-
ley awhanov aUdITOrIumM autoroute
Aliénor A65 Autoroute ferroviaire
atlantique Ecofretbassinsaflots berg es
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ratlantique crand Projet de vitte les
cascades de Lormont centre cultu-
rel du vin cité de ta photonique Contour‘
nement ferroviaire Darwin
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Mas institut doptique graduate
school institut polytechnique de
Bordeaux institut ,des sciences de la vigne et du
vin laser megajoule laséris |
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Offre commerciale : diversité, multipli-
cité, haut de gamme

Riche d'une clientéle potentielle de trois millions d’ha-
bitants, la métropole bordelaise est le lieu de prédiction
des 2/3 des girondins pour effectuer leurs achats. Avec un
taux d'équipement commercial par habitant supérieur a
la moyenne francaise, la métropole affiche 300 000 m? de
plancher commercial, 1 700 commerces dominés par les
enseignes de luxe, de culture et de loisirs. Plusieurs pro-
jets structurants sont en cours de commercialisation ou en
programmation.

Dans quel contexte est né Bordeaux-Euratlantique ?

Agglomération campus :
Uesprit fertile

Parce que ressources humaines et matiére grise sont les
principales richesses de Uentreprise, l'agglomération bor-
delaise construit le campus de demain. A ses cotés, des
sites technologiques répondant aux critéres les plus exi-
geants complétent le dispositif de cette « agglo campus ».

Opération Campus : innovation, transfert de

technologie, développement durable Ou en est le projet ?

Porté par le Pole de Recherches et d’Enseignement Supé-
rieur « Université de Bordeaux », le plan Campus est un
projet d'aménagement et de développement durable du do-
maine universitaire, plus grand campus d'Europe, couvrant
230 ha sur trois communes. Son ambition est de porter a un
haut niveau de qualité sociale, urbaine et environnementale
un territoire stratégique au coeur de la dynamique métropo-
litaine afin de batir a U'horizon 2015 une grande université
européenne. En renforcant le melting pot étudiants, cher-
cheurs, start-up existant, cette opération va développer un
véritable « esprit campus » sur 'agglomération.

Mise a niveau des standards européens des batiments,
refonte du schéma directeur pour une requalification du F P IHEERA B T LD e e DR =L L
site sont au programme et 150 ha sont disponibles—pour | it et

accueillir de nouveaux projets tels que UINRIA-Neuroeam-
pus ou llnstitut d’'Optique Graduate S ug_-%@;
de Bordeaux veut également faire .\ PRSI SH
pilote « Campus durable » pour développer-des approc

innovantes dans les domaines des matéria
thermique et énergétique, du bilan carb
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« Aménagement des quais, LGV, Euratlantique,
Berges du Lac, Aéroparc.... « Bordeaux, la belle en-
dormie », c’est du passé ?

Derriére ses facades XVIII°, la ville de Francois
Mauriac semblait pourtant immuable. Comment
parvenez-vous a concilier ce patrimoine et cette
modernité ?

C’est la recette « French paradox » ?

Des parcs technologiques dédiés
Aéroparc

L'agglomération bordelaise est un des territoires d'accueil
du pole de compétitivité mondial AEROSPACE VALLEY
spécialisé dans l'aéronautique, lespace et les systemes
embarqués. Les perspectives de développement de ce
secteur et la volonté politique de doter la métropole d'un
site dédié a ces activités conduisent a la création de Bor-
deaux AEROPARC pour attirer de nouvelles activités liées
a ce secteur en dotant la métropole d'un pole industriel
et d'innovation d’envergure européenne. En bordure des
pistes de l'aéroport et a proximité des grands du secteur
aéronautique, les premiers batiments de ce domaine de
100 ha dont 20 avec acces direct aux pistes, ont été livrés
courant 2009 et devraient accueillir prochainement la

SIMMAD.

Bioparc

La Création d'un centre préindustriel de bio développe-
ment réunissant des start-up dans un batiment spécifique,
est le premier projet emblématique du BIOPARC, futur
parc de 17 ha essentiellement dédiés aux domaines de la
santé et de l'alimentation. Ce parc va jouer la carte de lin-
novation en intégrant les nouvelles exigences de qualité et
de sécurité sanitaire.

Route des Lasers

Dans le cadre du développement de la filiere Laser en
Gironde trois sites dédiés aux activités de loptique, de
la phonlque et du lasers ont été reallses A prOX|m|te du _

de recherche. Proche
Photonique, parc.sc
a pour ambiti

la recherch




Agglomeération 21

Riches de leur patrimoine et de leurs espaces naturels,
fiers de la qualité de vie qui y regne, Bordeaux et la Gi-
ronde ont depuis longtemps placé le développement du-
rable au coeur de leur stratégie de développement. Distin-
gué de nombreuses fois par les Rubans du Développement
Durable, c'est aujourd’hui le label d’EcoCité qui vient cou-
ronner le projet Bordeaux Plaine de Garonne. L'EcoCité se
structure ainsi autour d’'une programmation urbaine am-
bitieuse, d'une stratégie de développement conséquente
autour des transports en commun ou alternatifs, et d'une
gestion intelligente du foncier disponible, pour tendre vers
une éco-agglomération équilibrée, multiple et solidaire.

Ecoparc de Blanquefort

Parc d’activités de 350 ha dont 38 disponibles, U'Ecoparc
de Blanquefort est le produit phare de la stratégie de la
métropole dans le domaine des éco-activités. En cours de
certification I1SO 14001, le site qui sera desservi en tram-
way en 2013, bénéficiera d’un centre de services, véritable
lieu de vie de la zone qui concentrera un haut niveau de
services aux entreprises et aux salariés en particulier
dans le domaine de la formation. Prochaine étape du pro-
jet, la Pépiniére Ecoparc dédiée a accompagner les projets
innovants dans le domaine de la construction durable sera
opérationnelle en janvier 2010.

Parc de Ulntelligence Environnementale

Situé au cceur d'un parc végétal de 4,5 ha, le Parc de UIn-
telligence Environnementale (PIE] est un ensemble im-
mobilier en milieu urbain. Lobjectif est de créer un parc
tertiaire thématique sur les secteurs d’activités liés aux
énergies renouvelables et alternatives et a lefficacité
énergétique dans le domaine du batiment. Les locaux
disponibles sont mixtes et complémentaires : tertiaire,
laboratoires et ateliers. Situé dans le périmétre du projet
d’agglomération Euratlantique, le PIE est a 10 minutes de
la gare de Bordeaux et sera desservi en tramway a partir
de 2012.

Village de Uéco-construction

Au cceur d'un tissu économique spécialisé dans la
construction, le poéle de léco-construction de Floirac
accompagne les acteurs locaux dans le grand défi de la
construction durable. Depuis 2007, le Centre d’Innovation
et de Formation - constitué du centre de formation de la
Fédération Compagnonnique des Métiers du Batiment et
de la premiere pépiniere d’entreprises d’Aquitaine consa-
crée a l'éco-construction - ceuvre pour la sensibilisation,
linformation et la formation des professionnels de la fi-
liere.

Les Berges du Lac - GINKO

Sur 23 ha, a proximité des grands équipements sportifs
du lac, du parc floral et du parc des expositions, GIN-
KO, le premier éco-quartier de Bordeaux est en train de
naftre. Pourvu des équipements de proximité nécessaires
(groupes scolaires, équipements culturels..., 2 200 loge-
ments a faible consommation d’énergie seront réalisés. A
Uest, le quartier accueillera une mixité de fonctions : com-
merces, bureaux et logements. Desservi par le tram en
2012, ce projet se veut étre « la téte de pont du dévelop-
pement durable » a Bordeaux. Bordé au Nord par le lac et
au Sud par un parc de plusieurs hectares, cet éco-quartier
exemplaire de 5 000 habitants, doté de parcs, canaux et de
pistes cyclables, sera une des réponses bordelaises a la
lutte contre l'étalement urbain.

Darwin

Implanté au sein des magasins des services généraux
de l'ancienne Caserne Niel, le projet Darwin qui articule
développement économique, architecture responsable,
expérimentation sociale et dynamique culturelle, en orga-
nisera la rénovation.

Au-dela de son impact économique direct, le pro-
jet sera la vitrine économique de léco-quartier Bas-
tide Niel dont il entend promouvoir lattractivité pour
des entreprises éco-responsables. 19 000 m? dont 3
200 m? de bureaux, 3 700 m2 de commerces et services,
4 000 m? dédié a la culture, 3 600 m? d'espaces
publics, 2 500 m? pour le Skate Park indoor et
2 000 m? pour les associations sont programmés.
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Régulierement classée parmi les territoires les plus
attractifs, aux plus fortes créations d’emplois (4eme)
et d’entreprises (5eme), la région bordelaise sait pré-
server croissance et qualité de vie et concilie durable-
ment épanouissement professionnel et personnel.

Une métropole dynamique

3éme région francaise en termes d’attractivité démogra-
phique : +6,6% en moyenne de 1999 et 2006.

4éme région la plus attractive pour les actifs : les nouveaux
arrivants se situent majoritairement dans la tranche 24-
40 ans. En 2030, la moyenne d'age sera de 45 ans.

Aire urbaine de 1 million d"habitants.

Bassin d’emploi de 1,4 million d’actifs avec des perspec-
tives de croissance deux fois supérieures a la moyenne
nationale.

Aquitaine Gironde Agglomération

Estimations 2030 3,6 M 1,66 M

Une des plus fortes croissances démographiques francaises.
(source INSEE)

Une métropole numérique

402 km de réseau de fibres optiques, 316 sites rac-
cordés : la métropole bordelaise constitue le plus
grand réseau d’initiative publique Trés Haut Débit
en Europe.

55 millions d’euros vont étre investis pour la couver-
ture haut débit de lensemble du département de la

Gironde.
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Taux de croissance économique annuel
(2005-2015)

2,4%

2,3%
2,1% 2,1% 2,1%
1,9%
1,6%
I 1,5% 1,5%
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Source : Experian (juin 2006)

Neceud d’interconnexion autoroutier : A10, A89, A62, Ab3

Projets d’infrastructures routiéres et ferroviaires :
UA65 vers 'Espagne en 2010 et l'autoroute ferroviaire
« Atlantique Eco Fret »

5éme aéroport régional : 3,5 millions
passagers)

40 liaisons régulieres : aérogare de fret de 15000 m?2
En projet : construction d'un hall low-cost

ééme port francais : 6 terminaux spécialisés,
dont 1 terminal en eaux profondes

2 plates-formes multimodales rail-route

3éme gare régionale : 9 millions passagers/an



Avec un chiffre d'affaires annuel de ptt
par an, la métropole bordelaise et la gironde dis-
posent d'un réel potentiel pour devenir une desti-
nation d'affaires de premier plan. La notoriété in-
ternationale largement construite et véhiculée par
le vin permet depuis plusieurs années un fort dé-
veloppement de loeno-tourisme et les propriétés
et chateaux viticoles représentent depuis toujours
des lieux d’accueil privilégiés pour le réceptif haut
de gamme.

La qualité de son patrimoine et de son cadre de
vie, la réputation de sa gastronomie générent un
éco-tourisme florissant et plusieurs projets tels le
camping municipal de Bordeaux ou lEthnopole de
UAbbaye de Vertheuil t¢moignent de ce dynamisme.

Son dynamisme économique et scientifique, le re-
nouvellement urbain, la présence d'un aéroport in-
ternational et la perspective de la LGV sont autant
d'atouts qui viennent s’ajouter pour favoriser la
constitution d'un véritable cluster tourisme d’af-
faires et haut de gamme.

Une métropole innovante

Quatre pdles de compétitivité

Ae rospace Valley - pole mondial de com-
pétitivité en partenariat avec Midi-Pyrénées. Pre-
mier bassin d’emploi européen dans le secteur
(100 000 emplois répartis en 1 600 établissements et
un chiffre d’affaires de 10 milliards d’euros).

« Route des Lasers »® - tasers, pho-
tonique et applications : pour un cluster international
de loptique, des lasers et de la photonique (70 entre-
prises, 3 000 emplois).

XyloFutur, Produits et Matériaux
des Foréts cultivées- pole bois techno-

logies et écodéveloppement (25 000 salariés, 1 700
établissements].

roduits et Procé-
dés innovants pour la santé - psle

des produits et procédés innovants pour la santé
(40 000 emplois directs et 1 500 chercheurs).

peme agglomération pour le nombre d’intentions
d’embauches par les entreprises ’
1ére place francaise pour linformatique
médicale

3éme pour les jeux vidéo

3eme rang des régions francaises pour les ser-

vices télécom et les services informatiques

1ére région pour la part de son budget consacré a
la recherche et a Uinnovation par habitant

Dans le Top 100 mondial des universités du
classement de Shanghai (2008)

Plus de 11 000 personnes dans la R&D (hors

défense)

Les leaders internationaux choisissent
Bordeaux-Gironde
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Métropole bordelaise : sites et grands projets

Médoc / Le Verdon

nt-Aubin-de-Médoc
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POLE AFFAIRES
TOURISME CENTRE CULTUREL DU VIN

LES CASCADES DE GARONNE
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E70

PONT JJ BOSC

<— Cate Atlantique

(3

[GRAND ARENA

cosiTeou BouRHAIL [~

O Grands projets
[ espaces naturels
=== Auroroute

w - Chemin de fer

Tramway

08



Les chiffres de

46 700 m2 de transactions de bureaux et
86 500 m2 de locaux d’activités et entrepots

LAire d’étude
Elle porte sur les communes qui composent Uaggloméra-
tion bordelaise et se subdivise :

- 5 secteurs pour l'analyse du marché de bureaux
- 7 secteurs pour étudier les locaux d’activités et entrepots

Secteur Il

Secteur IV

Bordeaux Nord [Le Lac, Bruges, Blanquefort]

Sud/Sud-Ouest [Pessac, Talence ...]

\ f
l» Blanquefort Amharés-et—[/ gra

el Mo /. seint-Loubis

=~ Bruges 11

/' Sainte-Eulalie
Saint-Sulpice-

Les secteurs IV et V sont subdivés en sous-secteurs pour une
analyse plus fine du marché des locaux d’activités et entrepots.

Bureaux (hors comptes propres)

www.bordeaux-immobilier.org

Demande placée 46 700 m? >

Les chiffres clés au 3° trimestre

Locaux d’activité et entrepots

Demande placée 86 500 m? >



Le marche de bureaux

Evolution des transactions de bureaux

[ ] * Stabilité du volume de transactions comparé a 2008
e Les transactions neuves représentent 42% de la
] . demande placée
— e Un marché qui reste dynamique
o » Un marché locatif prépondrant : le rapport location/
vente est de 84 /16
e Un marché de petites et moyennes surfaces
# Moyenne 3éme trimestre 2009 : 441 m2
contre 404 au 3éme trimestre 2008
# Médiane 3éme trimestre 2009 : 201 m2
= ‘ contre 184 au 3éme trimestre 2008
e Une ville centre particulierement attractive en 2009
. * Des valeurs locatives qui progressent en centre ville
= O
Répartition des transactions Répartition des transactions
par secteurs géographiques par tranche de surface

[ )
o o
Evolution des valeurs locatives Loffre de bureaux (au 1¢" semestre 2009)
29190
3550 4160 1870

* Le Régime Social des Indépendants - 4745 m? - Les Portes du Lac a Bruges
e La Communauté Urbaine de Bordeaux - 3906 m2 - La Porte de Bordeaux

* DIRA - 2325 m? Allées des Pins a Bordeaux

* RFF - 2150 m2 Quai des Chartrons a Bordeaux



Le marché des locaux d’activite et entrepots

Répartition par type de produits Répartition des transactions 7 secteurs
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52860 soit 61% | Ay
20 transactions | ! /T
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b \-‘ I 1 v
b ‘d
\\':-C:“\l\
-\.‘
==
Ouest7860m= |
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22 transactions === gty
Ve
A
9190 soit 11% ,; S :
515:;-::2523 17 transactions ? I.'..)I /
o A
11°32n§2‘ctﬁ1onA, S Sud-Ouest 9590
Entrep6t Classe A Autres entrepots Batiments d’activités Locaux PME/PMI Locaux mixtes * h\ S — _{'!
“‘\\\\ : N
1 \.\:. LocauxMixtes
Répartition des surfaces transactées
Les valeurs locatives
(fourchette moyenne (€/HT/HC/an/m? - bureaux compris)
Entrepots classe A 43/46
Autres entrepéts [seconde main) 28/69
Batiments d’activités (seconde main) 42/52
. Neuf Seconde main .Vente Location Locaux PME/PMI [Seconde main] 35/60
Répartition de U'offre immédiate par
grands secteurs géographiques
25% soit 72 880 m? 4% soit 12 610 m?
7% soit 20 330 m?
8% soit 21 570 m? 110 m?
7% soit 19 110 m?
19% soit 54
Bordeaux centre . Bordeaux nord
Ouest Rive droite CUB
Rive droite hors CUB Sud
Sud Ouest o

OBSERVATOIRE
DE L'IMMOBILIER
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