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AVANT -PROPOS

Citations
Christian Estrosi, Maire de Nice, Président de la Métropole Nice Ctte , Hrésidentur
délégué d e la Région Provence -Alpes -Cote d 6 Azur

«L6i mplantation du magasin | KEA -isi @gr ®, " a UadMVERopoRu d e t
Ni ce Ct!t e ed drAprojer unique au monde et exceptionnel. Plébiscité par les Nigois, il

r®pond ~ |l eurs priorit®s en mati re dobéempl oi s, de |
Sa |l ocalisation a+wWallée) dams ced mrimétré Etcakgique pour la Métropole ,
contribuera pleinement ~ | &essor de notre territoire
Walter Kadnar, Président - Directeur Général IKEA en France

« Nous sommes trés heureux de nous installer a Nice et de lancer les travaux de notre futur

magasin. No us sommes fiers du projet ur bain, mi xt e e
architecturale innovante, que nous d®v é\busalpnstragaille uj o u
avec les habitant s de la région pour répondre au plus prés a leurs besoins et leur proposer des
solutions inspirantes et abordables. Nous avons hote dbéouvrir | es por
sera un | ieu doéexp®r i,epouas geute rcehmccaumt rsey sente con
apporter notre touche suédoise a cette si belle région !»

Francois Bertiére, Président de Bouygues Immobilier

¢cEn tant qudop®rateur urbain fo
pensons que |l a mixit® est | 6un d
ce projet éco-exempl aire avec | KEA au c

rtement engag® en t
es piliers de |l a vil
fur de Ilaé M®t ropol e

Jean - Michel Wilmotte, architecte

« Ce projet inédit nous a amenés a redéfinir le modéle de la grande surface commerciale gue | 6o
trouve habituellement en périphérie des villes, po ur constituer une véritable composante urbaine

et | 6int®grer ° un complexe immobilier r®unissant di
Sa qualité architecturale et son intégration dans un programme mixte feront de ce nouveau

magasin IKEA une vitrine pour | 6enseigne et un catalyseur du d®v«

Saint -Isidore. »



Au printemps 2021, un
projet unique, mixte et
intégré

Le 26 octobre 2018, la Métropole de Nice
e d 6 AKEA et,Bouygues Immobilier
ont célébré le lancement des travaux de
construction du projet mixte

Ctt

, urbain et

int ®gr ®, ni ch® auécocquartier de
Saint -Isidore.
Christian Estrosi donne a IKEA France et

Bouygues Immobilier
nsauwech uer de ce p®rim tre
ou prés de 8 hectares sont maitrisés par la

Ville de Nice , dans un sou
fonctions (commerces, logements et services)
aussi avec une ambition de forte
intégration architecturale, avec notamment
batiments & trés haute performance
énergeétique, des terrasses végétalisées et une
véritable qualité des espaces publics.

sOi

mais

des

Le

vivre.
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L6bouest de Nice,
M®t r opol e Nice Ct
se transforme a grands pas :

| 6 E-&allée porte le

territoire dans son évolution
®conomique ~ | dap
projets éco  -exemplaires.

|60pp0|’tun|t® R

hait de mixité des

strat ®gi que

magasin | KEA, ddédune surfacgg
24 000mz2, sera un véritable point de
rencontre s et doéi n
habitants d e Nice et de s
souhaitent b®n®ficier dbdune
abordable, pour répondre aux spécificités de

| 6habitat |l oca

S |pour toastleis 0 n
a région qui

| et aux nouvel

Le complexe immobilier développé par
Bouygues Immobilier associe une
architecture unique au monde
équilibres locaux. Pensé avec une mixité de
fonction, il permettra de d®vel opper au ciur
| dvElléeodes logements, des bureaux
et des commerces.

de

au respect des

pui




Une construction inclusive

Le .programme de construction prévoit un
Lors de | a phase de cﬁoﬂstruct.lpogn,. usq SA P
di sposi‘tif déaccompagnement P

ersonnes par jour seront mobilisées  sur ) . .
p_ par ] . Nice .Clte doAzur, afin de f a
site pour | 6ensembl e des constructi ns. ne .
. . fuvr e des . cl auses d®d0 0®er ti ol
forte proportion déentreprises r®r9|ona es L, .
L . . . heures e empl ol obrd préveesr t i on
participera a la construction du projet. L )
pour mener a bien la construction.

Décembre 2018
Démarrage des travaux de terrassement

Printemps 2019
Démarrage des travaux de gros -Tfuvre en
infrastructure IKEA

Septembre 2019
Démarrage des travaux de superstructure IKEA

Automne 2019
Démarrage des travaux de gros -fuvre des
logements Bouygues Immobilier

Fin 2020
Achévement des travaux de gros -Tfuvre et
structure

Printemps 2021
Ouverture du magasin IKEA et livraison des
logements
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IKEA NICE ET
BOUYGUES
IMMOBILIER, UN
PROJET MIXTE ET
INTEGRE UNIQUE AU
MONDE

Saint -Isidore, un secteur stratégique

I nscrit dans | e Sch®ma Directeur doUrbanisme et
aussi dans | es orientations d®finies par | 60p®r
la Plaine du Var, ce quartier se situe a un emplacement stratégique du territoire,

a la confluence de notre espace métropolitain.

Un site phare pour le territoire

Le secteur, portant sur buéensemblecaux dbéacti
des emprises de | O0Al Il is@ités RéVpeoRi mitt ®, hitel s,
des 8 hectares contigus restant en
propriété communale, est en train

de devenir un poéle doéoattradt
pour le territoire, avec

Comme pour Nice Méridia et le
Grand Arénas, le secteur de
Saint -Isidore porte la capacité
de répondre aux préoccupations

- des activités sportives et
culturelles (Allianz Riviera, Musée
National du Sport) ;

N _ ) ‘ des Ni-0is en termes doéem
) 'd6ani mation I delogem ents, dbéattractivit@®
commerces _ _ économique mais aussi de cadre
i un secteur vivie de vie et dbébespaces ve
De s Ambitions R B R
architecturale, urbaine et
environneme ntale seront déclinées, .
au méme niveau que celles mises en La Ville a la maitrise fonciere entiére
Tuvre pour T O0Allianz Ry éebtdud garantissant ainsi une

i mobilisation cohérente et vertueuse,

Ce secteur sera donc pensé avec une .
mi xit® des f o n-atdirep n s , en ¢ 6teén%e§ architectural et

réunissant dans un méme espace environnemental.

- commerces
- logements :
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Une réflexion portant sur une Eco -
conception

Une intégration paysagére innovante sera
recherchée not amment déun point de vVue
environnemental, avec :

- Des Dbatiments —a trées haute
performance énergétique,

- Léutil i sagéottemiede | a
- Des terrasses végétalisées ,
- Une grande qualité des espaces

publics : cheminement piéton, pas de
stationnement de véhicules en surface,
-  Une continuité du corridor

écologique inscrit au PLU, avec
not amment | 6i nt ®gr ati on du canal des
arrosants.

Etude sur les déplacements

Une étude spécifique a été réalisée
concernant |l e trafic et | 068
secteur, tenant com otamment du

stade et de la surface commerciale prévue.

Cette étude de déplace
les  hypothéses ' fonctionnement,

not amment pr ®sence dod
stade, en particulicfs¥E8#8oirs de match

nts a intégré toutes

Painsi eté proposées
l'a r®alisatio
« voie de 40

| ues au permis
le&-conclusions de
dbaccessibilite



Une opération mixte

L6®volution de ce sect
ou prés de 8 hectares sont maitrisés

par la Ville de Nice, est engagée avec

un souhait de mixité des fonctions

(commerces, logements et services)

mais aussi avec une ambition de

forte intégration architecturale.

Christian Estrosi donne a IKEA France
et Bouygues Immobi | i er |l 6oppo
de sobébinstaller au ciur
stratégique.

Cette opération, pensée avec une
mixité des fonctions, permettra
développer un potentiel constructible
ddéenviron 5 4de planbher|qui
se ventilera entre

de

Magasin IKEA
32 304 m?2

Autres commerces

3 403 m2

Logements

16 675 m2dont 26 % de
logements sociaux, soit 289
unités dont 74 logements locatifs
sociaux

Bureaux

1868 m?

Stationnement

2064 places

EQprepileghryge, olobale
ehSembl 8" 29L& | 6obj et d
réflexion  pour  permettre  une

cohabitation harmonieuse , une

projection pérenne et une intégration

exempl aire au cQuarter de | 0 Ec
Saint -Isidore.

Concrétement, le magasin IKEA

rNi[ce sneﬁa @einturé de batiments

cog%itueg e @gorgelmr%nlst rde

bufeaux “ et dB “commerces ' de

proximit® en pied doi mmeuct
IKEA France est en charge du

d®vel oppement de | 6ensem

programme et a fait appel a Bouygues
Immobilier pour la réalisation des
logements, bure aux et commerces en

pied doéi mmeubl e.
Ce projet immobilier,
respectueux des équilibres

locaux , sera pilote en matiére de

développement durable avec

not amment | 6engagement
certification BREEAM pour le magasin

| KEA. (! val ori sera | 6ut
tansports doux avec | 6am®n
de nombreuses voies piétonnes et

cyclables pour permettre une liaison

sécurisée et fluide des usagers entre

les différents batiments.
Jean -Michel Wilmotte , architecte
du projet et concepteur de

Il 6Al 1l i anz Ri vi er ara
IKEA France et Bouygues

I mmobilier dans | 6i
cet ensemble au ci-ur
quartier afin de garantir un

traitement architectural
harmonieu  x.

accom,

nt ®gr a
de



| KEA NICE,
UN MAGASIN
AMBITIEUX
INNOVANT

ET

IKEA N ice : un lieu de rencontre s et
doéi nspi r aimagmén pour les
habitants de N ice etsaré gion

D 6 u rs&rface de vente de 24 000 m2 | le
nouveau magasin I KEA
pleinement dans la stratégie de IKEA de se
rapprocher toujours plus des
consommateurs et des centre -ville, pour

faire bénéficier le plus grand nombre de son
concept de design démocratique, et améliorer
leur vie quotidienne.

Idéalement localisé, le magasin IKEA Nice
sera facilement accessible . Il bénéficiera
ddune proximit® e ave
ddaggl om®r ati on, gr ©ce

du tramway, et ddébune excell

| 6 a u,tles RN 6202¢620R 8 bis,
Pierre de

depui s

etl 6 Avenue Cou

Uli;”

“'E‘-"
e

1

ey

Y

—uim
= C
e

pd
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IKEA profitera de la période de travaux,
pr®vue jusqubdau
un magasin innovant, congu de concert
avecles acteurs locaux, pour

I foRveaux Snibdlel 86 Viel dt aux habitudes

locales.

Léambition de I KEA
magasin de Nice un véritable point de
rencontres , un lieu ou chacun pourra faire

de | KEA un 1| ieu
pour se sentir comme a la maison !

| KEA avait ° clur,
nombreuses années, de

sOi mplanter ™ vNg ce.
de France, il sbéagit

empl acement stratégique

représentant une zone de

chal andise dol, 3 mi
déohabitants.

est

printemps

sbadapt

doexp®rier
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Une intégration urbaine Visible des habitants du complexe
exempl aire au c¢i ur d@sifentiel@ERconsidéere le toit du
quartier magasin de Nice comme une
cinquiéme fagade , avec la mise en
Déun c o pluserpain, mixte et place de 7000m2 de panneaux
intégré,  le magasin de Nice est une photovoltaiques de couleur_ verte et
grande premiére pour IKEA. 10 000m? de zones vegetalisées.
Léarchitecture du projet pr ®voit une
cohabitation harmonieuse entre le Enfin, la zone logistique et les
magasin IKEA et les logements, les 17 00 places de parkings seront
bureaux et les commerces de déployés dans les murs du
proximité deéveloppés par Bouygues magasin , pour limiter au maximum
Immobilier. les nuisances sonores et visuelles, et
Le magasin sera intégré de fagon ainsi améliorer le con_fort des
optimale au paysage grace a coIIat_)orateurs et des habitants du
| 6uti | i s aetré émmuillé dleu quartier.

pour ses facades.

Le magasin IKEA Nice sera

parfaitement intégré dans le

paysage et répo ndra aux

ambitions en matiére

déarchitecture et
doenvironnement de | 06®co
quartier Saint  -Isidore.




De hauts standards
environnementaux

Signataire de la Charte
Environnement al eValéd e
IKEA France développe la
construction doun magasi
bénéficiant des derniéres

innovations en termes de
développement durable Avec le
magasin de NicegedanKEA
une démarche de certification
BREEAM (Building Research

Establishment Environmental
Assessment Method ) de son projet,
pour atteindre la notation VERY
GOOD.

Dans la droite ligne de sa stratégie de

développement durable People and
Planet Positive , le magasin
bénéficiera ainsi des derniéres

innovations environnementales tant
dans sa conception gue dans son
guotidien, avec

- Il dinstal I7a000in® e de
panneaux photovoltaiques ;

- la création de 10 000 m?2
ddbespaces
la toiture

- | 6 a m@gement de
lumiére pour
| 6®cl airage

- le renforcement

i solation

envel oppe du boOt

®cl ai rageED100%

- ou encore | a mise
systéme de géothermie

puits de
favoriser

de

o O

(@)

t e r mi

magasin seront
producti on
Léobjectif

couverts par la
do®nergi es
de

Imggé:lsin vise 50% de réduction
pgr a%ﬁbrt a la Réglementation

Enfin, la mise en service pro

) 'I;]hermique 2012

chaine de

la ligne 3 du tramway est une
véritable opportunité pour IKEA
%I%Pe'ﬁ%%urager toujours

clients et ses collaborateurs a
privilégier les modes de transport

doux

d o mi

v®g®sural i s ®:

natur el

gu
i me

en

Depuis plus de 3 ans, IKEA est
indépendant énergétiquement
gr ©ce N | a producti on

renouvelable par ses magasins et par

son parc éolien. Le magasin de Nice
viendra renforcer cette indépendance
énergétiqgue et sera  le magasin de
référence en France concernant la
consommation énerg  étique. Au moins
30% des besoins énergétiques du

pour leurs trajets de leur
cile jusqubau

Super ycie total e magasin

32 304 m?2

Surface de vente

24 000 m2

Cr®ation ddédempl oi s

ENVIRON 30 0 EMPLOIS DIRECT S

Panneaux photovoltaiques

7 000 M2

Montant des investissements

120 MI LLI ONS u

Places de parking

1700

Personnes sur site pendant la phase de
construction IKEA

400

Heur es déinsertion

construction

43 500 heures

déempl oi s

ren
consommat i

(

pl L

magasi n.

p
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UN PROJET DOEXCEPTI O
REALISE AVEC BOUYGUES
IMMOBILIER

L 6 o b j estcde iédliser sur ce site d & u super ycie
de 4 hectares en mitoyenneté du magasin IKEA,
22 000 m2 de surface de plancher constitués de

logements et regroupant des commerces en pied
déi mmeubl e ainsi qudun i mme

IKEA a choisi

de sodassocier
Les caractéristiques du projet a BOU){Q_UES

Immobilier pour la
L 6 o p ®r prévoitolancréation de 289 logements construction de
répartis en 10 plots ceinturant le magasin IKEA logements sur
Nice. .

|l 6" 1 ot | KEA dans |
Huit dbéentre eux pr Fgsratont en quartier ~ Saint -
identique (1 & 3 c6té ouest & 6 a 10 coté est) : ils | sidor e, au ciur d
reposent sur | e rez-de-chaussée commercial | & £-&allée.
composé de 24 lots. lls sbadossent au
| KEA sur |l es 3 premiers ni
Vers | 0 ar lof (EOSANt SUF [6 MAGASIN POUF log i mmsssss s s s
3 niveaux suivants. Le  deux dernier s plots, unde
logements, un de bureaux, constitue nt ¢l 6° | ot
nord».

Une réalisation environnementale
exemplaire

Signataire de la Charte Environnementale de
| 6 £Valbée aux cbtés de IKEA, Bouygues

I mmobilier sbdbest engag®
programme immobilier e C cient en termes

de performance énergeétique,
déam®nagement ur bain dur a
doéi nt ®g readironoementale.

Lébensembl e du projet r ®al i s
| mmobilier sbinscrit dans

environnementale et énergétique exemplaire.

Le complexe se distingue par :

- la gestion intelligente des échanges de calories

entre les bureaux, les commerces et les logement s
- le confort et les éco  -matériaux ;

- le paysage et la biodiversité avec la création de
terrasses végétalisées

-l 6®nergie eddél®e®confort




Une intégration  paysagére innovante
Les 10 semblent i
dans un véritable écrin végétal du fait de la
pr®sence dbespaces
R+4 au niveau de la toiture du magasin IKEA. Le
R+1 sdédouvre sur des
permet une « respirat ion végétale », atténuant
les vis -a-vis pour un confort optimisé des usagers

au quotidien. Les niveaux
vue apaisante sur les toitures totalement
végétalisées.

\

\

ARRAMN

\

L\
A3\
23\

|\

o

o

—
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Un confort
fonctionnelle

débusage, une mi

Cette opération, pensée avec une mixité des
fonctions se composera de :

- 16 675 m? de logements, soi t 289 logements
au total dont 26 % de logements sociaux ;
- 1893 mj de bureaux au
tertiaire ;

- 3403 m? de commerces au pied des immeubles
de logements, soit environ 24 locaux commerciaux
en rez -de-chaussée ;

- 331 places de stationnement en

sein

sous -sol.

mmer ger de
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Une architecture audacieuse et aérienne

Ddte® sekdnbrn e par spedeti ve panor ;
sur les collines aux alentours et trés bien exposé,

paysager sle siteaestiv@osisé pan 5 facades diestinctives au

style épuré et raC né, protégées des rayonnements

e spaces solagastpa das mavéements conpléneentaires

en béton blanc ou en téle micro
¢ doubl e peau e

-perforée. Cette
mur al e ren

R +thermiq@®n &f pheniqeendes facédesnet loggias

donnant sur la rue. La dimension aérienne des

toitures qui semblent suspendues entre terre et

ci el conf rent " | 6ensembl e
| ®g ret ® et dbdenvol

Le parti pris architectural pour les plots 4 et 5 est
radicalement di Pérent. Assurant la transition
entre le magasin IKEA et les futurs cheminements
piétons au nord du projet, ces deux batiments

sdinscrivent davantage dans
mouvance de Il 6Al 1l i anz Ri vi
tertiaire est ainsi équipé de brise - soleils ondulés,
clins doiil di screts aux cou
stade.




Léapproche de | 6ar c-Michele ct e
W ilmotte
« Le parti architectural développé pour la

conception des « plots » de logements et bureaux
est le suiv ant :

- décoller etisoler les plots de logements du
niveau de la rue, en les faisant reposer sur un

socle commun qui par ailleurs permet aussi
déuwer | 6ensembl e du projet
- créer des double -peaux en facade sur rue
(rue animée et voie des 40m), des facades
rapportées (en serrurerie ou magonnées) qui
joueront le role de yltre tant vis -a-vis du

rayonnement solaire que vis  -a-vis des nuisances
occasionnées par les pux enrez -de-chaussée ;

- privilégier les vues sur les terrasses
plantées (au R+1 et au R+4) en ouvrant
largement les facades latérales sur des entre -
plots pensés comme de véritables écrins de
verdure, enville ;

- oPrir des vues dégagées sur la cinquieme

facade du magasi n éeré ded plasr eni
apportant un soin particulier a celle -Ci ;
- donner un caractére plus aérien aux 8 plots

adossés au magasin en les coiPant de sur-toitures
Iégéres, pliées, qui viendront créer des accidents
dans la lecture trés homogene des facades du
projet.

Mobiller et decoration |

AL
[
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Jean

Enyn, au nord -ouest du magasin, deux plots

i sol ®s viendront compl ®t er
en occupant la proue du site. Cet flot au langage
architectural légérement di P®r ent sOi
une logique de boucle sur le site en reliant les
plot s et commerces implantées sur le panc est a
ceux situ®s " | douest de |

c

nscri

a |

Lébenjaguw hi tectur al déune tell
avant tout de parvenir a créer un ensemble

urbain, tout en intégrant une grande surface
commerciale, a yn d 6 T ersau quartie r une
dynamique et un attrait qui poseront les bases du
devenir de la zone Saint  -Isidore sud de la plaine

du Var. »

Des logements intelligents aux prestations
de qualité

Bouygues Immobilier réalisera un programme

mixte, composé ddun i mmeubl e de28Burea
logements répartis ainsi :

- 28 en locatif social, vendus a ERILIA ;

- 46 en l ocati f soci al, vend
Habitat ;

- et 215 en accession libre ala  propriété.

Au ciur de ses actions, Bou

accorde une importance particuliére a la qualité

technique et architecturale de ses béatiments. Un

soin particulier a ®t® dpport
volumes et a la qualité des prestations, faisant de

ces appartements des lieux de vie spacieux et

confortables.



