








devez formuler votre demande de prorogation sur papier libre, en joignant une copie de l'autorisation que vous souhaitez faire
proroger. Votre demande en double exemplaire doit étre :

- soit adressée au maire par pli recommandé, avec demande d’avis de réception postal,

- soit déposée contre décharge a la mairie.

- DROITS DES TIERS : La présente décision est notifiée sans préjudice du droit des tiers (notamment obligations coniractuelies ;
servitudes de droit privé telles que les servitudes de vue, d'ensoleillement, de mitoyenneté ou de passage ; régles contractuelles
figurant au cahier des charges du lotissement ...) qu'il appartient au destinataire de I'autorisation de respecter.

- OBLIGATION DE SOUSCRIRE UNE ASSURANCE DOMMAGESOUVRAGES : cette assurance doit étre souscrite par la personne
physique ou morale dont la responsabilité décennale peut étre engagée sur le fondement de la présomption établie par les articles
1792 et suivants du code civil, dans les conditions prévues par les articles L241-1 et suivants du code des assurances.

- DELAIS ET VOIES DE RECOURS : Si vous entendez contester la présente décision vous pouvez saisir le tribunal administratif
compétent d'un recours contentieux dans les DEUX MOIS a partir de sa notification. Vous pouvez également saisir d’'un recours
gracieux I'auteur de la décision ou, lorsque la décision est délivrée au nom de I'Etat, saisir d’'un recours hiérarchigue le ministre charge
de l'urbanisme. Ces recours pouvant étre introduits dans un délai de deux mois a compter de la notification de la décision attaquée.
Cette démarche prolonge le délai du recours contentieux qui doit alors étre introduit dans les deux mois suivant la réponse. (L'absence
de réponse au terme d’'un délai de deux mois vaut rejet implicite).

Les tiers peuvent également contester cette autorisation devant le tribunal administratif compétent. Le délai de recours contentieux
court a I'égard des tiers & compter du premier jour d'une période continue de deux mois d’affichage sur le terrain conformément aux
dispositions ci-dessus.

Le tribunal administratif peut étre saisi par I'application informatique "Télérecours citoyens" accessible par le site internet
www.telerecours.fr
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ANNEXE sur les ELEMENTS DE MOTIVATION
Eléments notables du projet sur I'environnement

I/ Présentation du projet

Le projet de l'ilot 2 porté par Vilogia et BNP Paribas se situe a Bégles, le long de I'avenue Alexis Capelle
et de la rue des miriers, au nord du square Yves Farges. Celui-ci est situé au carrefour du quartier des
Terres Neuves et du quartier du Préche.

Ce projet prévoit la réalisation d’un ensemble immobilier mixte composé de 6 batiments comprenant
133 logements (surface de plancher de 8 987 m2). En termes de stationnement, le projet prévoit la
création de 134 places de stationnement (dont 7 places PMR).

Le présent dossier, portant le projet développé dans le paragraphe précédent a été déposé le
18/11/2022.

Le dossier joint a la demande de permis de construire comprend en outre une étude d’impact
(R.431-16 CU), centrée sur I'évaluation des impacts de 'aménagement de I'llot 2 de Capelle.

1l/ Participation du public par voie électronique (PPVE)

A. Contexte réglementaire

Lorsqu’une demande de permis de construire ou d’aménager donne lieu a la réalisation d’une
évaluation environnementale aprés examen au cas par cas, le dossier de demande de permis doit faire
I'objet d’'une procédure de participation du public par voie électronique. Cette procédure doit étre
organisée par le maire, autorité compétente pour délivrer le permis (Code de I'urbanisme et notamment
I'article R 423-57; Code de I'environnement et notamment les articles L. 122-2 et suivants, L. 123-2, L.
123-19 et L123-19-1 11).

B. Déroulement

La PPVE du dossier de demande du PC 033 039 22 Z 0092 s’est déroulée du 11 décembre 2023 au
11 janvier 2024 inclus.

C. Synthése des observations et des propositions du public a retenir

16 participations ont été soumises sur la page internet :
https://jeparticipe.mairie-begles.fr/processes/Projet-Capelle/f/336/
et une participation a été transmise par mail a I'adresse suivante : urbanisme@mairie-begles.fr

Seules les contributions liées aux impacts sur I'environnement ont été prises en compte. Les sujets mis
en avant de facon récurrente sont :

- Insertion du projet dans le quartier

- Pollution des sols

- Risque inondation

- Stationnement et flux de véhicules

- Liaisons entre les quartiers

- llots de chaleurs

- Environnement

- Norme accessibilité des logements
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https://jeparticipe.mairie-begles.fr/processes/Projet-Capelle/f/336/
mailto:urbanisme@mairie-begles.fr

- Alimentation en eau
- Procédure PPVE

1. Insertion du projet dans le quartier :

Synthese de observations :
Dissimulation :

> De l'existence de I'opération Carré Lumiere (ensemble immobilier qualitatif masqué par le

projet).

» De la hauteur réelle du batiment A (25,34 m et non 20 m)
Atteinte au patrimoine bati existant : création de vis-a-vis importants avec les immeubles du quartier
Terres Neuves et I'opération Carré Lumiere et instauration d’une « barriere visuelle » entre le quartier
Terres Neuves et I'ancien quartier du Préche.

Réponse :
Sur la complétude du dossier :

L’existence de I'opération Carré Lumiere a proximité du projet n’a pas été dissimulée. Ces immeubles
sont largement représentés et cités dans le dossier d’étude d'impact (p31, 87, 94, 189 et 261
notamment).
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Les batiments A, B et C, a I'Ouest de la parcelle, sont implantés parallelement a la rue des Miriers, en alignement
avec le domaine public. L'adressage et 'accés pieton se font depuis la sente a I'Est de ces constructions, de méme
gue |'accessibilité des pompiers.

Les batiments A et B sont a R+4+attique, et le bdtiment C 3 R+5, marquant visuellement le point le plus haut de
I'opération, en belvédére sur le square Yves Farges au Sud.

Avec une hauteur de 20 métres par rapport au TN au point le plus haut, la volumétrie de ces batiments assure
une continuité des hauteurs baties avec |‘'opération « carré [umiére » de I'autre cté de |a rue des Miriers.

De la méme facon, la hauteur du projet est clairement exposée dans le cadre de I'étude d’impact'.

La transition d"échelle souhaitée passera par la définition de gabarits volumétriques adaptés avec un épannelage
dans la composition de Iilot. Le R+5 + Attique coté rue des miiriers laissera place au R+2 + Attique coté avenue
Alexis Capelle.

La gestion des hauteurs avec un travail sur l'épannelage et la prise en compte de fa cowrse du sobell sont des
précccupations qui sent au ceewur de Fopération immobiliére afin de faire une transition douce entre les Terres
Neuves & louest et le guartier résidentiel Le Priéche & lest.

Sur le respect des réegles fixées par le PLUJ :
Les regles du PLUi, qui ont pour objectif de garantir la bonne insertion du projet dans son
environnement, sont en I'espéce parfaitement respectées.

Régle de hauteur :

En droit, le réglement du PLU en zone UP1 impose que la hauteur de facade des constructions situées
a l'ouest de I'avenue Alexis Capelle n’excede pas 25 metres (cf. art. 2.2.1. Constructions, installations et
aménagements neufs). Le reglement du PLU précise que la hauteur de la construction se calcule par «
la différence d'altitude mesurée verticalement entre, d'une part le niveau du sol avant travaux ou, le cas
échéant, le niveau de la voie ou de I'emprise publique (VEP) et d'autre part, un point spécifique de la
construction », ce point étant situé — pour la hauteur de facade (HF) « a l'acrotere dans le cas d'une
toiture terrasse ».

Au cas présent, il ressort des plans du dossier de PC que la hauteur de facade des six batiments sera
inférieure a 25 meétres a compter du terrain naturel, de sorte que le projet ne souffre d’aucune
irrégularité.

Régle de recul :

En droit, les régles d’emprise batie, de recul et de retrait ont été fixées par les auteurs du PLU de
Bordeaux Métropole selon les secteurs afin de permettre « une diversification de formes urbaines
répondant aux objectifs de création de logement et de rénovation urbaine » (cf. Rapport de présentation
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- B333 - Explication des zonages en zone UP, p. 69). A cet égard, le reglement du PLU de Bordeaux
Métropole en zone UP61 prévoit que les constructions situées au sein du secteur E doivent étre
implantées avec un recul supérieur ou égal a O metres, c’est-a-dire a 'alignement de la voie publique
(cf. art. 2.2.1. - Constructions, installations et aménagements neufs).

Au cas présent, I'implantation des batiments A, B et C a I'alignement (recul de 0 metre) de la rue des
M(riers est conforme aux dispositions du reglement du PLU.

Sur les incidences du projet sur son environnement bati :

L'effet visuel du projet, décrit dans le cadre de I'étude d’impact, apparait cohérent avec son contexte
urbain. Il n’existe aucune protection paysagére, patrimoniale ni aucun monument historique a proximité
du projet.

La MRAe n’a d’ailleurs pas retenu de risque a ce titre.

Le terrain d’assiette du projet, situé en zone de projet et de renouvellement urbain, n’a pas de vocation
pavillonnaire (contrairement a la zone classée en UM6). Il est situé dans un quartier urbain de
« transition » entre I'opération Terres Neuves et les quartiers résidentiels.

Ce foncier est a ce jour déja bati et présente une large aire de stationnement peu qualitative d’un point
de vue visuel.

Le projet permet de créer une transition batie entre les immeubles des Terres Neuves et les quartiers
résidentiels / équipements sportifs en intégrant une forte part de végétalisation. La surface
impermeéabilisée est en effet réduite de 15 % sur I'assiette du projet ce qui répond notamment aux
impératifs de gestion économe du sol, de lutte contre les ilots de chaleur et d’'insertion visuelle des
constructions nouvelles.

Les nouveaux batiments donnant sur la rue des Mdriers, fractionnés, présentent des facades de largeur
limitée avec des coupures visuelles végétales importantes de plus de 10 métres de large. Ces batiments
A, B et C sont situés a plus de 17 métres de I'opération Carré Lumiére, séparés par la Rue de Mdriers.
Pour référence cette méme opération Carré Lumiére est située a moins de 14 metres des immeubles
avoisinants existants.

En tout état de cause, la résidence Carré Lumiére n’est pas au nombre des constructions concernées
par une protection patrimoniale et pour lesquelles le PLU reconnait un intérét architectural, culturel ou
historique. Cette résidence présente également une édification de certaines parties de batiments en
R+5.

2. Pollution des sols :

Synthése de observations :

Absence de précisions sur le contréle de la dépollution, les restrictions d’usage instaurées et la prise en
compte de cette pollution dans le systéme de fondation retenu.

Quid des effets de la démolition (évaluation de la dangerosité de certains matériaux) et du réemploi des
matériaux de déconstruction compte tenu de la détérioration du bati pavillonnaire destiné a étre
démoli ?

Réponse :

Contréle de la dépollution du terrain / restrictions d’usage / impact sur les fondations :

Le Maitre d’Ouvrage, qui avait d’ores et déja produit dans le cadre de I'étude d’impact un diagnostic et
les mesures concretes’ et chiffrées destinées a éviter, réduire ou compenser les incidences de la
pollution du sol identifiée (page 244 de I'étude d’impact), a ensuite répondu aux demandes de
complément d’informations formulées par la MRAe dans le cadre de son mémoire (en page 12 du
mémoire) et rappelé que les diagnostics pollution ont été réalisés a I'échelle globale des ilots 1 et 2.
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Le Maitre d’ouvrage a, en outre, tenu compte des observations de la MRAe s’agissant de la gestion de
la pollution des sols a I’échelle globale des 2 ilots tel que cela ressort de I'avis rendu le 28 avril 2023 par
la MRAe (annexe X) dans le cadre de I'étude d’impact communiqguée pour réalisation des travaux sur
I'ilot 1 :
La MRAe reléve que l'étude d'impact présente en pages 47 et suivantes une synthése des pollutions des
sols sur le périmétre des deux opérations d'aménagement (ilot 1 et ilot 2). Cette mutualisation de I'étude
pédologique montre la volonté du maitre d'ouvrage de prendre en compte les points soulevés dans l'avis de

la MRAe concernant lilot 2. Elle permet également de mieux appréhender I'état initial du site qui présente
des traces de pollutions identiques sur les deux ilots.

2 VILDGIA- Averuie
10mbtres | Measd par | huin WHEGEH Aenis Capelle
i —=s 33130 Bégles

Figure 35 : Cartographie des impacts en composés organigues sur les sols - — en jaune les valeurs dépassant les seuvils ASPITET de sol
ordinaire (Source : EGEH)

Les contributeurs s’interrogent sur le caractere exigible de diagnostics immobiliers (amiante, plomb,
insectes xylophages ou champignons) pour la délivrance d’un permis de démolir et indiquent que le
dossier de demande de permis serait muet quant a la détérioration de matériaux dont le réemploi est
annoncé et quant au « traitement précis des déchets dangereux ».

En premier liey, il sera rappelé que le dossier de diagnostic technique visé par I'article L. 271-4 du code
de la construction et de I'habitation n’est pas au nombre des piéces devant figurer au sein d’'une
demande de permis de construire. Il est fourni par le vendeur et annexé a la promesse de vente ou, a
défaut de promesse, a l'acte authentique de vente d’'un immeuble.

En deuxieéme lieu, il ressort du mémoire en réponse du maitre d’ouvrage que ce dernier a apporté des
précisions s’agissant des garanties d’effectivité des restrictions d’usage et des modalités retenues pour
les fondations des batiments afin de prendre en compte les contraintes de pollution des sols :

« L’opération immobiliere prévoit la constitution d’une Association Syndicale Libre (ASL) des acquéreurs
a laquelle seront dévolus la propriété. Dans ce cadre, il est proposé de mettre en place des restrictions
conventionnelles entre les différents acquéreurs dans lesquelles seront fixées les restrictions d’usage. I/
sera également inscrit dans ces restrictions conventionnelles I'obligation de retranscription dans les actes
ultérieurs des restrictions d’usage (en cas de vente ou de dissolution de I’ASL).

De plus, il est rappelé que le projet ne prévoit pas de jardins privatifs, seulement des espaces verts
communs sur lesquels la culture potagére n’est pas envisagée.

Concernant la mise en ceuvre des fondations (pieux profonds), I'approche envisagée par le Maitre
d’Ouvrage consiste en une caractérisation chimique systématique des déblais générés par ces travaux
(vis-a-vis de 'AM du 12/12/2014). Cette approche permettra d’envisager I'éventuel réemploi de ces
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matériaux sous réserve de caractéristiques chimiques et géotechniques adéquates et la prise en compte
des contraintes d’inondabilité. Enfin, les opérateurs en charge des travaux liés a la mise en place des
fondations (pieux, longrines) seront informés de I'état du sous-sol et une notice hygiene/sécurité
permettra de définir les mesures a prendre pour la protection des travailleurs. »

Aucun texte légal ou réglementaire ne permet d’exiger, a ce stade, que le maitre d’ouvrage déclare
I'entreprise a laquelle il entend confier la gestion du réemploi et du recyclage des matériaux durant le
chantier.

Néanmoins, il ressort de I'étude d’impact du projet les mesures d’évitement, de réduction et de suivi
suivantes, recommandées par EGEH, bureau d'études et de conseil en environnement, et intégrées au
projet par le maitre d’ouvrage (cf. p. 224 et 244 de I'étude) :

- « la limitation des contacts avec les sols par la mise en place d’un recouvrement (dalle, enrobé, terre
végétale, ...) » ;

- « la gestion spécifique des déblais » ;

- « la prise en compte de la qualité des sols dans les mesures de protections des travailleurs devant
intervenir sur ce site », notamment par la mise en place d’une charte de chantier qui sera respectée par
les entreprises ;

- « l'interdiction de cultures potageres au droit des sols impactés » ;

- « la réalisation d’un état des lieux complémentaire des sols post-travaux de démolition du bati
existant».

Effet sur I’environnement de la démolition des constructions pavillonnaires :
La MRAe (qui fait bien référence a I'ensemble des démolitions envisagées tant sur l'ilot 1 que sur l'ilot
2 en page 2 de son avis) n’a formulé aucune réserve s’agissant de la déconstruction et du réemploi de
matériaux. L'autorité environnementale a, a contrario, souligné les garanties offertes par I'engagement
de respect de la charte « Bien construire et chantiers propres a Bordeaux Métropole » et retenu a ce
sujet :

Concernant la thématique des déchets de déconstruction, le projet a fait 'objet d'une étude de
faisabilité sur le réemploi des matériaux. Cette étude de faisabilité a permis de definir trois scenarios de

réeemploi (réemploi sur projet récepteur, appel & manifestation d'intérét, ou vente sur le marché du réemploi.
L'étude précise que le scenario retenu est en cours de reflexion.

L’étude du collectif CANCAN a été menée a la fois sur les ilots 1 et 2, permettant ainsi de disposer d’une
vision globale du réemploi des matériaux.
Dans son avis du 28 avril 2023 (avis dans le cadre du PC sur ilot 1), la MRAe a confirmé sa position
s’agissant du caractére « suffisant » des analyses menées et des engagements pris par le pétitionnaire
a cesujet :
Concernant les déchets de déconstruction, une démarche de réemploifrecyclage des matériaux est
prévue. Le projet a en effet fait I'objet d'une étude de faisabilité sur le reemploi des matériaux, qui a permis
de définir la mise en place d'une démarche de réemploi in situ (p. 219) des matériaux, selon trois scénarios :
réemploi sur projet récepteur, appel & manifestation d'intérét, ou vente sur le marché du réemploi sur site (p.

222). L'étude précise que le scenario retenu est en cours de réflexion mais que le maitre d'ouvrage
s'engage a mettre en ceuvre 'une des modalités étudiées.

Enfin, compte tenu des modalités de réemploi envisagées tel que décrites en page 17 du mémoire
déposé par le Maitre d’ouvrage (réutilisation uniquement comme matériau brut ou apres
transformation), la dégradation des maisons devant étre démolies n’impacte pas les stratégies
exposeées.
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3. Risque inondation :

Syntheése de observations :
Absence de communication des éléments relatifs au dossier loi sur I’eau. Avis défavorable de la DDTM
sur le projet. Absence de prise en compte de la cote de seuil a 5 m.

Réponse :

Les informations communiquées par le Maitre d’ouvrage permettent d’attester que ce dernier ses bien
rapproché des services en charge de la Police de I'eau tel que I'avis de la MRAe I'y invitait',

Il résulte des investigations complémentaires menées par le Maitre d’ouvrage (analyse comparative des
résultats de I"étude hydraulique) que le projet respectera effectivement la cote de seuil de 5 m NGF “tel
que requis par le PPRI révisé et que le projet n"augmente pas la vulnérabilité des aménagements
I'entourant.

Cette analyse a été validée par la MRAe dans le cadre de son avis du 28 avril 2023 :

L'étude conclut en page 262, et aprés application des mesures compensatoires, que les projets (ilots 1 et 2)
ne générent pas de hausse supplémentaire des niveaux d'eau, gu'une légére augmentation de l'ordre du
centimétre est toutefois observée au niveau de la rue des miriers (ce gui ne remet pas en question la
praticabilité de cette voie), mais gu'aucun impact significatif n'est constate sur les vitesses d'écoulement. Le
projet n‘aggrave pas la vulnérabilité des aménagements I'entourant. Il devra par ailleurs respecter une cote
seuil minimale de 5 métres NGF pour assurer la sécurité des biens et des personnes, conformément au
PFPRiI. L'étude d'impact précise que cette cote seuil et la mesure compensatoire préecedemment évoquée ont
été intégrées dans la conception du projet.

4, Stationnement et flux de véhicules :

Synthése de observations :

- La suppression des parkings P7 et P8 (environ 140 places) ne pourra pas étre absorbée par
I'offre de stationnement existante.

- La suppression de parkings utilisés par les résidents de la cité HLM Yves Farges dépourvue de
parking souterrain, et par les actifs venant travailler dans le quartier.

- Ce projet provoquera un afflux de véhicules sur une zone déja sursaturée. Il est impératif de
revoir la circulation sur le secteur. Les axes de circulation sont surchargés notamment sur ceux
menant au centre-ville (place du 14 juillet, avenue Jules Guesde).

Réponse :

Les 140 places supprimées dont font état les contributeurs sont situées a la fois sur 'ilot 2 (98 places)
et sur l'ilot 1. Dans le cadre de la construction du projet phase 1 de l'ilot 2, les 98 places supprimées
sont remplacées par la création, sur cette méme assiette de 134 places de stationnement. Sur l'ilot 1, il
est prévu la création de 102 nouvelles places de stationnement.

Tel que cela ressort de ces chiffres, la problématique de stationnement, ne tient pas, dans ce quartier,
au nombre de places existantes mais a leur utilisation. Ce projet est donc I'occasion de réfléchir cette
question du stationnement a I'échelle du quartier afin d’optimiser I'occupation des places existantes tel
que cela est exposé dans I'étude d’'impact :
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L'étude montre que I'offre de stationnement privative prévue dans le cadre des deux opérations est largement
suffisante pour accueillir 'ensemble de la demande qu'elles vont générer.

La suppression des parkings P7 et P8 implique le report de la demande de 140 véhicules :

« Environ 60 véhicules de résidents

= Environ 80 vehicules d'actifs

Il conviendra toutefois de faire évoluer la politique de stationnement sur voirie, sous réserve de voire se produire
les mémes effets dans ces deux opérations que dans toutes celles déja livrées : sous-utilisation des places privatives
et reports sur

|r

espace public et de prévoir des mesures ci-apres.

s Clarifier la limite entre offre publigue et offre privée, source de confusion et de désordre
# Mettre en place une réglementation du stationnement de surface adaptée, avec au choix :

o Stationnement payant avec abonnements possibles (ex : 30 €/ mois)

o Limitation de la durée de stationnement par zone a disgue avec guelgues voies rotatives (1h30
maximum) et le reste des voies en moyenne durée {Sh maximum) A associer & une surveillance
active

# Inciter a I'utilisation de |'offre privée

o Assurer une gualité de service minimale

o Proposer une tarification attractive

o Communiguer activement sur la vacance (cf. partenariat engage avec Yespark)

a

Travailler sur la disponibilité des places : entretien/réactivation des controles d'accés et retrait
des épaves

En conclusion, 'opération immobiliére prévue au niveau de Illot 2, accompagnée de 'opération immobiliére
prévue sur Iflot 1 comporte une offre en stationnement conforme au PLU et suffisante pour répondre a la
demande en stationnement. Les deux opérations combinées ne présentent pas d'incidences négatives sur le
stationnement.

Par ailleurs et tel que le souléve la MRAe dans son avis, les modalités alternatives de dessertes,

extrémement qualitatives compte tenu de la situation du projet, vont continuer de progresser,

réduisant ainsi de fait I'impact automobile, notamment non résidentiel, au sein du quartier".

Enfin, dans son avis du 28 avril 2023 (avis dans le cadre du PC sur ilot 1), la MRAe a confirmé sa position

s’agissant du caractere « suffisant » des analyses globales menées et des engagements pris par le

pétitionnaire a ce sujet :
Comme indigué en préambule de l'avis, le périmétre de I'étude d'impact concerne uniguement [Tlot 1 du
secteur de la Capelle, mais situe le projet au sein d'un aménagement plus vaste. L'étude rappelle
notamment que le secteur "Alexis Capelle”, situé en frange est du guartier des Terres Neuves, entre la rue
des miriers et 'avenue Capelle fait 'objet de 3 projets immobiliers (ilot 1, ilot 2 et flot 3 porté par Promogim
au nord, en cours de travaux). L'avis de la MRAe sur lilot 2 invitait le porteur de projet &4 conduire une
déemarche d'evaluation globale. La MRAe constate que le porteur de projet a pris en compte ses
remarques précédentes concernant I'ilét 2, en présentant pages 303 et suivantes une analyse des

effets cumulés des trois opérations d'aménagement et en mutualisant les études réalisées
(hydraulique, pollution des sols, stationnement, trafic) a I'échelle de I'avenue Alexis Capelle.

A ce titre, les deux projets Capelle sont stratégiques par leur localisation a proximité directe du
boulevard Jean Jacques Bosc et la ligne C du tramway. Le projet de I'llot 2 se voit ceinturé par un
itinéraire intercommunal (avenue Alexis Capelle) et par des voies de dessertes communales (rue des
marronniers, rue des mdriers et square Yves Farges). A proximité des pistes cyclables, des réseaux de
transports en communs, les nouvelles populations occupantes pourront tendre vers des pratiques de
transports multimodaux.
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Cette situation particuliere rejoint en ceci la stratégie globale de mutualisation et optimisation de I'offre
de stationnement a I'échelle de Bordeaux Métropole tel que décrite dans le rapport de présentation et
le PADD du PLU :

Finalement, le stationnement est un levier important dans la chaine de déplacements : une voiture est

a l'arrét en moyenne 95 % de son temps. Dés lors, construire une stratégie partagée et territorialisée,

en lien avec le projet d'agglomération, est 'action centrale du POA mobilité en la matigére. Abordant a

la fois le stationnement sur parcelle privée, sur I'espace public ou les parkings, I'ensemble des actions

a engager travaille 3 un meilleur &quilibre entre la demande en stationnement et le partage de

'espace public, ainsi que lincitation a 'usage des modes de transport alternatifs 3 la voiture

particuligre. L'animation des réflexions en la matiére et des actions plus prospectives sont prévues,

pour inscrire cette stratégie dans le long terme.

2.4.4. Définition d'une politique de stationnement incitant a la réduction de I'usage de la voiture

- Limitation de |a place de la voiture dans Pespace public :

o un stationnement de courte durée pour favoriser la rotation dans les secteurs les plus
attractifs ;

s une extension des périmétres de stationnement réglementé dans les secteuwrs centraux

s un stationnement de moyenne et longue durée regroupé hors de la voirie dans les secteurs
de projets.

Mise en cohérence et rationalisation du stationnement des parcs en ouvrage, des zones
réglementées sur voirie et de la tarification.

- ddaptation de ['offre de stationnement sur parcelle privée en fonction de la programmation urbaine,
de I'évolution de la motorisation des ménages et de la desserte en transport collectif.

5. Liaisons entre quartiers :

Synthése de observations :

Ce projet aurait pu étre 'occasion de repenser une voie cyclable (et non partagée avec les piétons)
permettant de relier le quartier des Terres Neuves au quartier Marcel Sembat de facon plus directe,
passant par la rue Mazagran / Edouard Bosc, jusqu’a la rue des Mdriers.

Réponse :
Le projet integre des « failles », liaison entre le projet et I'avenue Alexis Capelle et la rue des Mdriers.

En effet, au nord de I'llot 2, en continuité de la rue Mazagran / Edouard Bosc, vient s'implanter une
venelle. Celle-ci piétonne (et circulations douces) sera accessible au public, offrant une nouvelle
possibilité de franchissement Est-Ouest.

6. llot de chaleur:

Synthése de observations :
Ce projet créera un flot de chaleur en entassant des habitants : 5 étages sur une bande étroite d'ou
disparaissent maisonnettes et jardinets.

Réponse :
La formation d’un flot de chaleur peut étre influencé par la morphologie de la ville, les propriétés

émissives et thermiques des matériaux et le mode d’occupation du sol. En ce sens, la forme urbaine,
I'architecture, les matériaux utilisés, et I'absence de végétalisation jouent un rdle trés fort dans la
constitution d’un flot de chaleur.
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A ce titre, le projet se caractérise par une volonté architecturale sobre et ambitieuse. En effet, le parti
pris du projet est de mise sur une logique de sobriété architecturale, de couleur claire, rythmé par des
ouvertures sur la ville et le cceur du projet, la sente paysagere. Les facades et les sentes sont plus
généreusement ouverts afin de favoriser la circulation de I'air ainsi que des espaces paysagers de
qualité.

7. Environnement :

Synthése de observations :

Quel est le plan paysager de ce projet ? Trois arbres sur une esplanade...

Ce projet prévoit la construction de nombreux immeubles en R+5. Ceux-ci vont nécessiter un volume
important de béton. Néanmoins, la présence de toits végétalisés et la plantation d’arbres dans les «
sentes » ne vont pas compenser la perte de terrains naturels.

La présence d’un Estey a proximité de la rue des muriers est-elle prise en compte ? Restera t'il busé ou
bien ouvert a I'air libre ?

Réponse :

Le projet integre une position ou le développement durable est au centre de I'aménagement et de la
conception des espaces et s'opére dans les choix conceptuels (accessibilité par tous, réduction des
opérations d’entretien des espaces verts, limitation des espaces perméables, systeme de récupération
des eaux pluviales, choix des matériaux durables et choix des végétaux indigenes).

< Rue Alexis Capelle >

X
-~

- Rue das Moriess=
Arbres plantés : 57 sujets

T 15 DF GRANDS DEVELOPPEMENTS (SELON CRITERE PLLI)
) ARBRE DE PREMIERE GRANDEUR (=rbre dont |3 taills adulte est supérieure & 20m ds haut),
Finus sylvestris - Fin sylvestre
ARBRE DE DEUXIEME GRANDEUR (arbre dont [a fille adulte est comprise entre 15 et 20m de haut),
Salix alba - Saule blanc
Sorbus domestica - Cormiar

-

42 KRERES DE PETIT ET MOYEN DEVELOPPEMENT { SELON CRITERE PLU)

ARBRE DE TROISIEME GRANDEUR (arbre dont la taille adults et comprise enire 10 &t 15m de haut),
Belula sp - Boulzau

Acar campesire - Erable champéirs
ARBRE DE QUATRIEME GRANDEUR (arbre dont |a taills adulte estinférieure & 10m de haut)
Anel i densis - Amelanchier

» Arbres supprimes : 16 sujets

b4 Arbuste Moyen/grand développement supprimés. 7 sujets
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A savoir que le projet respecte 'espace pleine terre recommandé par le PLU et propose 2 017 m? de
massifs et pelouses pleine terre.

QUELQUES CHIFFRES EVOCATEURS

e Une parcelle de 7320m? environ
Li7d ?
Honk+ G eapaes PYsasers 9 o7 arbres plantés en pleine terre

910m? d'espaces collectifs accessibles au public : 3 : ; .
% durant la journée ( placette et venelle) M‘ 2017m? de massifs plantés en pleine terre

6 essences d'arbres

+
iii TGNyl de Toitafes pariagees %Ye® 15 variéiés d'arbustes et plantes vivaces

L’étude d’'impact précise les espaces verts avant et aprés projet, mettant en lumiére une réduction des
espaces impermeéabilisés, au profit d’'un projet dense, clair avec une végétation compacte.

1l

Surface impermeabilisée Espaces libres et plantés 3
6207 M7 4064 M7 Surface impermeabllisae Espaces libres et plantés
0 m* 4394 m?

EXISTANT
PROJET

Les corridors écologiques localisés a proximité du projet sont la Garonne et les cours d’eau de la trame
bleue : le ruisseau d’Ars et I'Estey Sainte-Croix, plus au Nord du projet. Pour rappel, les corridors
assurent des connexions entre des réservoirs de biodiversité, offrant aux espéces des conditions
favorables a leur déplacement et a I'accomplissement de leur cycle de vie. Par sa localisation en secteur
urbain dense et son absence d’écoulement naturel, le projet n’a pas de lien fonctionnel avec ces
corridors écologiques.

L’Estey rue des mdriers ne vient pas a étre modifié dans le cadre du projet, ce dernier s’inscrivant
uniquement dans le cadre des parcelles privées identifiées.

8. Normes accessibilités des logements :

Synthese de observations :

La construction des appartements respecteront-ils I'accessibilité des personnes a mobilité réduite
(PMR) ? Il est nécessaire que cela soit pris en compte dans I’'ensemble des logements, pas uniqguement
des T1 ou studios. De plus, les stationnements PMR doivent étre présents a proximité.
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Réponse :
Le programme prévoit uniqguement 4 logements de type T1 (3%). Le reste des logements sont répartis

comme suit :
- 41 logements de type T2
- 61 logements de type T3
- 16 logements de type T4
- 11 logements de type T5
Soit un total de 133 logements.
Le permis de construire a été instruit conformément aux regles du Plan Local d’Urbanisme et le Code
de I’'Urbanisme. Les plans fournis dans le cadre du présent dossier indiquent une accessibilité aux
personnes a mobilités réduites dans les logements des différents étages. De plus, le nombre de
stationnement PMR répond a la reglementation du Code de la Construction et de I’'Habitation
(néanmoins non instruit dans le cadre de ce dossier).

30,8%)
45,9%)
12,0%)
8,3%)

—_— e~ —~

9. Alimentation en eau:

Synthése de observations :
L"alimentation en eau de ce nouveau quartier pose question sachant que la Métropole en pleine
guerre de |'eau avec ses forages dans le Médoc.

Réponse :
Le projet est bien raccordé et alimenté par le réseau public pour les besoins en eau potable et a la

défense incendie. En ce sens, celui-ci prévoit une alimentation en eau potable via un poste de
branchement a créer au droit du projet coté rue des mdriers et le projet sera couvert en défense
incendie via les hydrants projetés privés.

10. Procédure PPVE :
Synthese de observations :
Les contributeurs indiquent que le dossier de participation du public par voie électronique (PPVE)
n’était pas disponible correctement a tout moment durant la PPVE et la plateforme participative était
inaccessible plusieurs jours pendant la semaine du 25 au 31 décembre (donc temps alloué pour
répondre réduit).
De plus, il est indiqué que le dossier étant trop technique et trop long, il est nécessaire de réaliser une
prolongation substantielle de la consultation afin que chacun puisse avoir le temps de lire I'ensemble
du dossier.
Ensuite, il a été souligné qu’il n"était pas possible de formuler une opinion argumentée en moins de
1000 caractéres comme l'exige le site.

Réponse :
La concertation réglementaire des projets d’urbanisme est codifiée par le Code de I'Urbanisme et le

Code de I'Environnement, et ne s’applique que dans le cadre d’opérations spécifiques. Le projet objet
du permis de construire n’est soumis réglementairement qu’a la concertation par la Participation du
public par voie électronique prévue aux articles R423-57 du Code de I'Urbanisme, articles L122-2 et
suivants, L123-2, L123-19 et L123-19-1 Il du Code de I'Environnement.

En plus de cela, et par anticipation, le projet a fait I'objet d’une réunion d’information en date du
14/09/2022, en présence des riverains immédiats de I'opération. Lors de cette réunion, des échanges
sur le programme prévu ont pu avoir lieu avec le porteur de projet et ces derniers.

La procédure de PPVE est également codifiée. Le Code de I'Environnement prévoit que cette derniére
dure minimum 30 jours consécutifs et soit réalisée dans le cadre de l'instruction de la demande
d’autorisation du permis de construire. La PPVE organisée dans le cadre de ce dossier s’est déroulée du
11 décembre 2023 au 11 janvier 2024, soit durant 31 jours consécutifs.

PC 033 039 22 70092 Page 16 /28



Le probleme technique, concernant |'accessibilité du dossier, relevé a pu étre réglé le 15 décembre
2023. Durant ce temps, afin de ne pas faire obstacle a la disponibilité du dossier, I'ensemble du dossier
a été transmis (par voie dématérialisée) a toute personne faisant la demande au service urbanisme en
mairie de Begles.

Par ailleurs, un dossier papier de consultation était disponible en mairie de Bégles (77 rue Calixte
Camelle 33130 Begles), comme indiqué dans 'arrété n°0463-23 en date du 20 novembre 2023.
Ensuite, concernant I'arrét de la plateforme de participation, comme le démontre les captures d’écran
suivantes, nous pouvons constater qu’il n’y a pas eu de coupure de la plateforme mais simplement une
faible activité durant la période du 24 au 31 décembre.

= Visites

130

65

0
Mar. 12 déc. Mar. 19 déc. Mar. 26 déc. Mar. 2 janv. Mar. 9 jar

Sur la capture d’écran ci-dessous, il est possible de constater que des parcours ont été réalisés sur la
plateforme, par exemple le 26 décembre.

Mardi 26 décembre 2023 - 18:42:29 &8 a( 19 Actions - 9 min s B il ol i
1P 86.195.0.0 i ;
Il Chatou B 2 plateforme participative de la Ville de Bagles

Slte: wwwr

M Créer un compte - la plateforme participative de la Ville de Bgles

i)

_up

aisissez le code - |2 plateforme participative de la Ville de Bégles
friendly_signup/confirmation_codesiconfirmation tokens=n7oaxHasLifqgabl nTher

B s plateforme participative de la Ville de Bégles

B8 Concertations - a plateforme participative de fa Ville de Bégles

(processes

B8 Projet Capelle - la plateforme participative de la Ville de Bégles
{pros i Tal=t

BB Erapes de la concertation - Projet Capelle - |a plateforme participative de la Ville de Bégles
{processes/Projel-Capelledieps

BB Projet Capelle - la plateforme participative de la Ville de Bégles
fprocesses/Projet-Capefle

B Ftapes de la concertation - Projet Capelle - la plateforme participative de la Ville de Bégles
{processes/Projel-Capefle/sieps

B Observations - Projet Capelle - la plateforme partizipative de la Ville de Bégles
arocesies/Projet-Capelle A6/

B8 Etapes de la concertation - Projet Capelle - |a plateforme participative de la Ville de Bégles
{processesiProjel-Capelle/steps

B Cbservations - Projet Capelle - la plateforme participative de la Ville de Bégles

fprocess ojet-Capefle/fA36/

B Procédure de

ur un prajet immobilier situé avenue Alexis Capelle - Gbservat.,,

B8 Observations - Projet Capelle - la plateforme participative de la Ville de Bégles

/g (Projet-Capeflefi336/

B Etapes de la concertation - Projet Capells - |a plateforme participative de la Ville de Bégles

fle - la plateforme participative de la Ville de Bégles
{Projet-Capetle

BB Concertations - la plateforme participative de la Ville de Bégles

fprocesses

B8 1z plateforme participative de la Ville de Bégles

BB Créer un compte - la plateforme participative de la Ville de Bégles

usEts/sian. up

PC 033 039 22 70092 Page 17 /28



I/ Etude d’impact
Synthése des incidences du projet et mesures associées — extrait du complément d’étude d’impact joint au dossier de permis de construire.

PRINCIPALX EFFETS SUR MESURES ENVIRONNEMENTALES COUT DES MESURES ET
THEMATIQUE L'ENVIRONNEMENT
PLLLL UL LU Mesures d'évitemnent Mesures de réduction Mesures compensatoires Mesures d’accompagnement MODALITES DE SUIVI
MILIEU PHYSIQUE
Mesures  diévitement ou  de
réduction des impacts en phase
chantier (plan de circulation, aires de
PR . . P manutention, |avage séourisés, _.).
Lopération immaobiliere de Iilot 2 | Le projet prévoit la démolition de 15

oualite de Fair /
dimat

5'appuie sur la création d'une rame
werte et paysagére  (création
supplémentaire d'espaces verts par
rapport 3 I'existant, aménagemants
paysagers) favorable 3 la porosits, 3
la wentilation naturelle (ilot de
fraicheur) et aux déplacements douws:.
La surface Imperméabilisée du projet
s'éléve 3 5 260 m® contre 6 207 m* &
I'état actuel soit une baisse da 15%.
Les  espaces libres et plantés
augmentent, passant de 4 384 m en
situation projet contre 4 064 m* 3
I'état actuel. Les espaces verts ees
favoriseront le sentiment de bien-
étre et de fraicheur dans un sacteur
qui est bien urbanise.

maisons et d'un parking et la
construction de 175 logements 3 la
place avec des espaces verts et des
espaces partages. Ces logements
induiront une augmentation de
population de lordre de 400
personnes qui engendre par |a suite

- des consommations énergétiques
en phase travaux puis en phase
exploitation pour le chauffage, Feau
chaude sanitaire et les appareils
électrigues ;

- des emissions de polluants et de gaz
3 effet de serre dans I'air du fait de
I'utilisation de véhicules motorizés
(engine  de chantier, wvoitures
personnelles).

Déploiement et suivi  Charte
chantiers Propres presorite aux
entreprises :

- Limiter envol des poussiéras, aires
bétonndas régulidrament balaydes,
poussiéras collectées et vidées dans
la benne de déchets inertes

- En période séche, les travaux
generateurs de poussieres realises
aprés armosage superficiel  des
surfaces concermees

- Enwols de matériaux evités en
adaptant les  techniques de
construction,

- Stockages de matériaux |égers
[bennes & déchets notamment)
munis de couverdes,

- Matériels dectriques préférés aux
matériels thermigues.

Batiments  respectant &  minima  la
rézlementation thermigue en vigueur [RT 2020)
Raccordement au réseau de chaleur urbain de
Saint-Jean Belcier existant.

Déweloppement des mobilités douces au sein
delilot : création d'un maillage vert permettant
une porosité de lilot pour les deplacements
pigtons que les cyclistes pourront emprunter
(vélo pied 3 terre). Ce site est également en
connexion avec le réseau de mobilités doucss
alentours limitant usage des vehicules.

Le secteur Capelle est identifié comme un
secteur de renowvellement wrbain, en lien avec
le passage du tramway, qui 3 €té congu en 3
phases et dimensionné en cohérence avec les
previsions d'évolution du territoire et de s
population.

La qualite de I'air est suivie sur
la métrepale par Passeciation
Air-gtmo MNouvelle Aguitaine.
La station de mesure la plus
proche est situés 3 Talence.

Pollution

Uilot de Bégles Capelle a fait Mobjet
de deun diagnostics
environnemeantaw: qui ont mis en
exergue une pollution avérée des
sols et des eaux souterraines au
niveau du site.

La réalisation du projet permet
d'approfondi I'état de connaissance
quant aux zones ou be passé du site a
entraingé une pollution.

Des mesures de confinement des
pollutions de sols en place sont
prévues durant le chantier afin de
supprimer le lizn et le transfert entre
les paollutions et les usagers en
surface. Recouvrament intégral du
site par les ameénagements futurs, la
voie de transfert par contact direct
Se1a supprimes

L'usage de |3 nappe deaux
souterraines en tant qu'alimentation
en eau potable ou en eau d'arrosage
st proscrite.

Interdiction de culturas potagéras au
droit des sols impactds.

Realisation d'un état des liew: complémentaire
das sols post-travaux de démolition du bati
existant.

Programme de contrdle complémentaire sera
realise au droit des zones reconnue impactess
par la pose de piezairs, le prélévement
d'échantillons de gaz das sols (princpal miliau
wecteur des pollutions wolatiles) et par la
réalisation d'une Etude sanitaire considérant les
usages prévus par le projet et visant & statuer
sur les masures de gestion complémentaires 3
realiser afin de rendre le site compatible avec
son etat environnemental (réalisation d'un plan
de gestion] ». Des operations de substitution
des sols sont envisagées au niveau du futur
projet.  Elles consisteront notamment 3
transférer des matériaux  sanitairement
incompatiblas vers des aménagaments moins
sensibles du type parking ou espace vert et les
remplacer par des materiaus compatibles.
Limitation des contacts avec ces sols par la mise
en place dun recouvrement (dalle, enrobé,
terre vézstale. ).

Gestion spécifique des déblais en raison du
caractére non inerte d'une  partie  des
matériawe.

Colit intégré @ la conception
du projet
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PRINCIPALIX EFFETS SUR

LENVIRONNEMENT

Mesures d'évitement

MESURES ENVIRDONMEMENTALES

Mesures de réduction

Prise en compte de |3 qualité des sols dans les
measures de protections des travailleurs devant
intervenir sur ce site.

Mesures compensatoires

Mesures d'accompagne ment

COUT DES MESURES ET
MODALITES DE SUIVI

Eaux
sOUterraines

Les e&tudes geotechniques et
hydrogeclogiques realisées pour la
conception du projet permettent de
collecter  des  données sur les
caracteristiques du sous-sol et des
23K souterraines

U'étude de sol a été réalisée par
ESIRIS a atteste de |a preésance d'eau
& 1,55m du terrain naturel, soit une
hauteur de nappe @ 3.00m NGF
environ. L'étude de pollution des sols
a montré la présence de pollutions
dans l2s eaux souterraines libres
proches de la surface.

Le projet se situe au niveau du terrain
naturel et ne comprend pas
d'ouvrages souterrains, ce qui limite
linterface avec les Bl
soUterraines.

Le projet ne comprend pas de
création de woirie structurante et
n'est pas de nature & genérer de la
pollution des eawx souterraines.

L'usage de |a nappe deaux
Souterraings en tant gu'alimentation
&n eau potable ou en eau d'arrosage
st proscrite.

Déploiement d'une Charte Chantiers Propres at
d'un suivi de chantier

Des mesures de confinement des pollutions de
sols en place sont prévues durant le chantier
afin de supprimer le lien et le transfert entre les
paollutions et les usagers en surface.

Eaux pluviales

Le périmétre du projet naccueille
pas o écoulement naturel,

Un ancien estey canalisé dans le
cadre de Furbanisation borde le
périmétre du projet Le projet
paysager sappuie sur la création
d'une trame bleue au sein du projet
pour reconstituer un écoulement
naturel

Le projet a été cangu afin de favoriser
l'infiltration des eaux de pluie au sein
du périmétre du projet dans une
démarche ERC an privilégiant avec
une gestion & la parcelle avec un
débit régulé & 3 I/s/ha,
conformément au  guide  des
solutions compensatoires de
Bordeaux Métropole.

Uétude de sol a été réalisée par
ESIRIS & attests de |a preésance d'eau
& 1,55m du terrain naturel, soit une
hauteur de nappe @ 3.00m NGF
environ. Le sol est donc peu
favorable & [infiltration, et Ia
profondeur de la nappe implique une
gestion  superficielle  des  eaux
pluviales. La  gestion des eaux
pludiales  des  toitures,  des
cheminements et autres surfaces
imperméabilisées sera donc assurée
dans I'espace vert central, par la
large  nous de stockage et
d'infiltration qui sera aménagée sur
toute la longueur de la parcelle.

Deploiement  Charte  Chantiers
Propres et suivi de chantier.
Demarche de gestion différencige et
ecologique das espaces verts.

Des prescriptions relatives a la
propreté et 4 la gestion das chantiers
|entretien gquotidien du site par le
ramassage des débris de matérizux
ou d'éventusls détritus) seront
inclusas dans les procédures de
consultation des entreprises afin de
préserver Penvironnement natursl
ou urbain.

Tout rejet dans le milieu naturel de
produtt polluant sera formellement
imterdit et tout rejet d'effluents
liquides non traités sera strictement
prohibe.

Reductions des impacts du chantier -

- Huiles de décoffrage wégetales et
biodégradables

- Procédure pour gerer las situations de rejet
accidentel dans I'eau ou | sol mise en place par
I"entreprise ;

- Dispositions d'alerte en cas de rejet accidentel
|personne 3 prévenir et mesures d'urgence 3
prendre) ;

- Evacuation vers un lisu de traitement agréé es
sols  souillés par des produits déversés
accidentellemeant ;

- Eaux usées et eaux vannes des sanitaires,
burea et des bases de vie du chantier traitées
et rejetées conformément 3 la réglementation
sur les rejets d'eaux usées domestiques ou
rejetées au réseau  communautaire
d'assainissernent public

La gestion des ezux pluviales des toitures, des
cheminemeants at autres surfaces
impermeabilisées sera assurée dans I'espace
wert central, par la large noue qui sera
ameénagee sur toute |a longueur de la parcelle.

Les eaux seront recusillies en pied de batiment
par das regards de pied da chute, et canalisées
jusqu'a la nous de retention. Celle-ci sera
terrassea dans le terrain naturel et nappée de
tere végstale.

Mise en place dune noue
compensatoire pour le stockage
et la régulation des eaux
pluviales avant rejet 3 3 I/s/ha
dans le réseau communautaire

colit de mise en ceuvre du
réseau  d'assainissament et
des solutions compensatoires
non disponibles 3 ce stade
plan guide
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Mesures o' vitement

Apres stockage, les ecoulements se feront par
un exutoire en débit de fuite regulé
conformement aux rézles du FLU

Risques naturels

Prise en compte des risgues
identifies dans la conception du
projet  notamment  le risque
inondation

Risque inondation concernant F'aléa
« crue 3 debordement lent de cours
d'eau » de la Garonne. Le site est
compriz  dans une  Ione  jaune
correspondant 2 un secteur urbanisé
non inondabe en centennal mais
inondable en exceptionnel =t reste
un secteur wrbanisable avec
limitation  des  etablissements
sensibles.

Risqgue de remontée de nappes
phréatique, la nappe présente sur
site peut remontsr vers 1 mode
profondeur par rapport au terrain
niatural.

Exposition moyenne  a3u  retrait
gonflement des argiles.

Faible exposition de la population
accueilie et des biens aux autres
risques naturels (sismicité, radon,
tempéte, THAD).

Pas d’ouvrages souterrains de prévus
Mesures prévues dans le cadre des
projets architecturaw : respect des
normas parasisméques, fondations
adaptées au risque de retrait
gonflemant des argiles.

Mesures prévees concemant I'alea
inondation -

Conception du projet intégrant le
respect de Ja cote de  seul
positicnnés 3 5 m NGF sur le
périmétre du projet (525 m NGF en
bordure nord)

Codit non quantifiable 3 ce jour

Intégration  des  risques
naturels aux études de projet.

MILIEL NATUREL

Faune et flore

Bdilieu naturel peu présent au seindu
perimetre du projet et limité aux
assences horticoles des fardins de
ville

Le projet permettra la création
despaces verts contribuant ainsi 3
augmenter |a superficie végdtalisea
de ordre de 10% et diminuer la
surface impermésbilisée de |'ordre
de 15 %.

Le projet prevoit 45% d'espaces
paysagers, 57 arbres plantés en
pleine terre (15 arbres de petit
développement et 40 arbres de
developpement moyen), 2370 m- de
massifs plantés en pleine terre, 70m?
de toitures partagées et 6 essences
drarbras et 15 variétds d'arbustas et
plantes vivaces.

Le projet permet |z création de
NoUVESU Sspaces verts, |a diminution
de Fordre de 15 % de la surface
impermeabilises st une
augmentation de I"ondre de 10% des
espaces libres et plantés. Ces espaces

Rizgue de perturbation de la faune
durant fes travaw

suppression des végataux en placa
au sein des jardins en raison de -

- la présence d'une strate arborée
vigilissante et trés contraintes
heritee des jardins de ville

- [a pollution des sols et donc de la
necessité de supprimer Fensemble
des essence comestibles afin "éviter
les risques d'ingestion

adapiation de la période de travau -
opérations visant & [fibérer les
emprises quelles qu'elles soient, 3
débroussailler et abattre des arbres,
seront realisges entre les mois de
septembre et de féwrier inclus
[evitement de la péricde de
nidification des oizeaux notamment ).
Aucun  travail préparatoire  de
linérationdes emprises ne sera mené
entre les mois de mars et aodt inclus.

Phase travaus -

controle de la palette végétale par un écologue
Passage d'un écologue

Gestion en phase chantier des especes
exotigues invasives sur le site

Choix d'une péricde optimale pour les travaux
en faveur de [a faune

controle de la présence de gites potentials
{oizeaux, chauves-souris) au niveau des arbres
et des habitztions avant abattage des arbres ou
demolition des habitations

Phase exploitation :

Gestion différencige et écologigue des espaces
vers

Phase travaus :

Suivi écologique - 1 200 € HT/
intervention
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Mesures o évitement.

MESURES ENVIRDNMEMENTALES

Mesures de réduction

COUT DES MESURES ET

Mesures compensatoires Mesures d"acoompagnemeant MODALITES DE SUIVI

seront autant d'espaces de refuge,
de nourrissage et de reproduction
pour |a faune commune des mifieusx
urbains

Cas espaces seront autant d espaces
de refuge, de noumissage et de
reproduction  pour 3 faume
commune des milieus urbains.

Trame werte et
bleus

Le projet immobifier de Mot 2 urbain
qui prévoit |a création de trame verts
au coeur de Illot Bégles capelle qui
sera proche de la trame werte
envizagee sur la ZAC Saint-lean
Belcier, ce qui pourra avoir un sffet
positif (faible] sur les continuités
scologiques.

Mise en ceuvre d'amenagements paysagers en
faveur dun maintien de la fonctionnalite
scologique du site aménage. Le maillage vert
prevu au cceur de lilot  favorisera  le
deéplacement des espéces et la connexion avec
les réservoirs de bicdiversité limitrophes

Inclus dans le coit de la
concegtion du projet.

PATRIMOINE CULTUREL ET PAYSAGE

Desartficizlisation des sols avec une
baisse de lordre de 15 % de la
surface  impermésbilisées et une
augmentation de 'ordre de 10% de
la superficie végetalisée,
Renaturation et vepetalisation de
Filot par la création d'une trame
verte au mifieu de I'lot.

Le projet prend en compte Finsertion
paysagére qualitative en termes
dimplantations, de  matériaus,
d'amenagements paysagers...

Detérioration provisoire du paysaze

Rezlement de chantier imposant des régles en

Entretien des espaces verts en

et bati patrimonial ni par des zones

archéologique et que [= projet se

de prot archeckogitie. developpe dans un secteur remanie
présentant des remblais
anthropiques sur 1 m

Paysage ar les riverains durant la |/ matiére de paysage =t de remise en etat|/ ! AT
Des espaces  paysagers et da pEfphasew tfavaux gquotidiznne du dﬂielier posce eoledation par i Mo
promenades destinéas 3 favoriser un ’
lien social et 3 offrir des zones de
fraicheur.
amelioration du cadre de vie des
riverains par |'aménagement d'un
maillage vert au ceewr de Filot.

Projet  architectural  permettant
dowrir le quartier Temres Meuves
wers P'Est et de traiter en dowceur I3
transition entre deus quartiers aux
morphologiques différentes.
Les  travale  necessaires A
I'aménagement de Fopdration ne
Lé perimitre (I ppley 0esk. s 3?“"?L:ETTESPHSHEUEEEEI_J"FEF 3:

Patrimoine F ﬁ:lmirﬂlﬁ;'gﬁhm.ﬂ grande ampleur du fait que lz secteur F / ; /

cutourel a ne présente pas de potentialité
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découvertas
DRAC  sera
informéa conformément 3 Faricle
L.531-14, code du patrimoine

En as de
archéologiques, la

MILIED HUIKAIN

Population

Création de nouveaux logements et
d'un espace de coworking répondant
aux besoins de toutes les typoiogies
de population et de mixite.

création d'espaces verts et partages
qui faworiseront le sentiment de
bien-étre at de fraichew dans um
secteur qui est bien  wrbanise,
favoriseront  egalement les  lieux
déchanges et les rencontres avac les
populations. Ces ESpE0Es
permattront d’améliorar la confort
de vie et |z qualté d'habiter des
riverains.

la programmation du projet offre
una répartition des logemants
répondant aux besoins actusls et
conforme au POA habitat du PLU 3.1
{lozements en majorite de petite
taille intéressant les jeunes actifs,
etudiants, 3 proximiteé des acoles
supérieurs et bassins d'emploi de
Saint-lean-Belcier, Terres neuves).

Création de 175  logements
correspondant 3 une population
d'anviron 400 personnes powsant
SVOIF un impact sur les équipements
locauwx, notamment scolaires

L'ensemble des maisons
correspondant @ la phase 1 de
I'opération ont £t acquises par BNP
Immaobifier at Wilzgia. Las
neégodiations avec les proprigtaires
de |a phase 2 sont en Cours.

Anticipation de  |la  population
supplémentaira par la ville gui suit Ia
capacité des établissements scolaires

-

Urbanisme

Projet répondant au PLU : perimétre
du projet situé en zone UPS1
correspondant & une zone de projet,
d'aménagement et de
renouvellement urbain

Tratement d'une transition poreuss
et douce entre le guartier Terres
Newves et le quartier résidentiel du
préche permettant d'ouvrir les dews
quartiers ['un vers ["autre.

Le square Ywes Farge jouera un rilke
central [hors projet), sera un lisu de
connexion et lien avec les quartiers
environmants  (Terres  Meuves,
quartier résidentiel Le Préche, etc).

Insertion du projet dans le contexte
bati actuel et dans Je respect des
régles durbanisme et de I3
réglzmantation.

En propasant une offre en logements
cohdrente, en accord avec les
batiments  existants, [Fopération
immobiligrze  aura une  incdence
positive sur 'urbanisme permettant
une réfladon sur la hauteur des
batiments et donc une
harmonisation de la zone.

Creation d'espaces verts ef partages.

Bruit

Le projet ne prévoit pas la
Construction d'infrastructures.
routiéres. || favorise au contraire les
cheminements actifs doux (sente
pigtonne) permetiant de rejoindre

Emissions sonores inhérentes 3 la
phase chantier.

Le projet concerné par une bande de 10 métres
de part et d'autre de Favenue de alexis Capelle
exposée & des nuisances sonores, les futurs
batiments sensibles au bruit dewront donc
metire en place des systémes d'isolation

-

Respect de la  reglementation
bruit pour le projet.

Mesures de bruit mtérieures 3
la livraison des logements
pour verifier leur isolation
phonigue
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Le cuartier est situé en zone
d'ambiance sonore modérées d'aprés
les cartes de bruit strategiques des
infrastructures de transport
temrestra.

Mesures dévitement

acoustique pour Sviter que le niveau de bruit
résiduel @ Fintérieur ne dépasse pas 35 db de
jour et 30 dB de nuit.

Les constructions respecteront les dispositions
techniques permettant de Emiter les niveaux
sonores au sein des futurs bitimants.

Muisances potentielles S
l'environnement humain et les

Mesures imposées aux entreprises
lors des consultations au travers du
deploiement d'un plan de pestion du
chantier et du suivi de celui-d -

- Respect de mesures de
préservation des sols, des eaux

permettant une porosite de ot
pour les déplacements piétons que
les oyclistes pourront emprunter
|wélo phad 3 terra).

L'opération  immobiliére comporte
une offre  en stationnement
conforme au PLU et suffisante pour
repondre 3 la  demande en
StEtioNneEment.

circulation.

Apport d'une population d'environ
400 aduftes qui représenteront des
usagers futurs des transporis en
commun {tramway, bus)

de rencuvellement urbain au PLU de
BM, critere pris en compte dans les
pen'permu démugmphiq!.es
nécessaires ET projets
d'aménagements du terriwmire tels
gue l'extension de @ ligne C du
trarmway en 2015 ou encore le projet
de réaménagement des boulevards
&N cours de concertation

a7 3 ! e i s Souterraines et superficielles _ Respact des horaires de chantier i/
poussidres, déchets. - Respect de |3 Charte des Chantiers
Propres
- Respect de la réglementation en
vigueur sur les nivesux de bruit et la
gualité de Fair et conformiteé des
engins
Raccordement au réseau de chaleur urbain
; - ; Wﬂnmmmem Cul.m:m avac .E exmndesmqeait Belcier . ok i o S Wikt
Reseauy divers | Mise 3 niveau des ressaux une augmentation des besoins | concessionnaires pour la conception | gaccordement des réseawy - une collaboration i
d'équipemant en réseaux des réseau du projet avec |e concessionnaire est en cours et sera
suivie jusmqu'd la ré ion des travau.

i tier Capelie ast stratégigue GB!EI:‘IH et i tB' ﬂwﬁlhﬁt
par sa localisation & proximité directe SN m MHME T
du boulevard Jean Jacques Bosc et Suit les capacités de son réseau et
autres  tramsports.  Les  futurs prévoit  les EmeTEEEmedts
résidents de Filot 2 pourront|Risgues de perturbation  des |MECESSaiTes  en  fonction  des
asisément rejomdre et utilser e | mobiltés durant le chantier. volutions du temitoirz et des

réseaux cyclable métropolitain, le | projet, de par sa nature et sa P“f"!’f“'“d‘f:“"gﬁp'.’““” et des Durant le chantier, mesures de présenvation des

tramway ou encore les bus TBM. programmation, ne  vient pas ::T"‘“’t':m \EEERS 3 COUTE, mayen amésiet mise en place dune signalisation

5 Le projet prévoit un maillage vert | modifier le réseau de voire et I3 Penmnzn-e P S adaptee et de deviations durant le chantier Comptages routiers reguliers

Mise en place douwrages de (raversess
securisées pour les piétons et deux roues

par Bordeaux Métropole.
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D. Consultation et avis de la Mission Régionale d'Autorité environnementale (MRAE) sur I'étude
d’impact (R 423-55 CU ; R 423-69-1)

L’étude d’'impact du projet cité en objet a été transmise a la MRAE et recue le 29 novembre 2022 pour
consultation. Celle-ci a rendu un avis en date du 21 janvier 2023. La DREAL a exprimé ses conclusions
dans les termes qui suivent :

« Le projet, objet de I'étude d'impact, porte sur la construction d'un ensemble immobilier sur une partie
(llot 2) du secteur dénommé "Alexis La Capelle", situé a I'est du programme de rénovation urbaine du
quartier des Terres neuves, le long de I'avenue Alexis Capelle sur le territoire de la commune de Bégles.
Le projet s'implante dans un secteur d'ores et déja artificialisé, en limite du quartier de Terres Neuves,
bien desservi par les transports en commun.

L'analyse de ['état initial de I'environnement a permis de mettre en évidence la présence d'enjeux
environnementaux forts, portant notamment sur la présence de sols pollués et le risque inondation.
L'analyse des incidences et des mesures d'évitement-réduction d'impacts proposées dans le cadre de
I'étude d'impact appellent plusieurs observations portant sur ces enjeux. En particulier, en I'état, la prise
en compte du risque inondation n'est pas satisfaisante. Des précisions sont également demandées sur
la gestion des matériaux et le bilan carbone de |'opération.

La partie relative a la justification du projet appelle également des observations portant sur le périmetre
du projet pris en compte dans I'étude d'impact, et les modalités d'actualisation de cette derniére pour
les autorisations a venir et les phases suivantes de I'opération.

La MRAe demande que ces précisions et compléments, qui seront apportés via le mémoire en réponse
du maitre d'ouvrage, soient inclus dans les évolutions de I'étude d'impact qui accompagnera le projet
dans ces différentes phases et autorisations.

La Mission Régionale d'Autorité environnementale fait par ailleurs d'autres observations et
recommandations plus détaillées dans le corps de l'avis. »

E. Avis de la commune de Talence

L’avis de la commune de Talence est favorable sous réserve de la compensation des coupes d’arbres et
de la prise en compte d’un risque de report de stationnement sur I’environnement immédiat.

F. Avis des autres personnes publigues associées

Les avis des communes de Bordeaux, de Villenave d’Ornon, de Floirac et du SYSDAU sont réputés
favorables a I'issue du délai.

G. Eléments de précisions de |a part de BNP Paribas et Vilogia

L'avis de la MRAE sollicitant des éléments de précision et de justification sur les volets de I'étude
d'impact mentionnés précédemment, Vilogia et BNP Paribas ont produit en mai 2023, par
I'intermédiaire du bureau d’étude INGEROP, un mémoire en réponse a |'avis de la MRAE relatif a I'étude
d’impact environnemental. Ce mémoire est joint au dossier de PC n°033 039 22 70092 et précise les
éléments suivants.

1. Surla prise en compte des enjeux de pollution des sols

Il est précisé dans le mémoire en réponse qu'’il soit mis en place par I'association syndicale libre (ASL)
des restrictions conventionnelles entre les différents acquéreurs dans lesquelles seront fixées les
restrictions d’usage. De plus, le projet ne prévoit pas de jardins privatifs, seulement des espaces verts
communs sur lesquels la culture potagére n’est pas envisagée.
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Pour la mise en ceuvre des fondations (pieux profonds), I'approche envisagée par le Maitre d’Ouvrage
consiste en une caractérisation chimique systématique des déblais générés par ces travaux. Cette
approche permettra d’envisager I'’éventuel réemploi de ces matériaux sous réserve de caractéristiques
chimiques et géotechniques adéquates et la prise en compte des contraintes d’inondabilité.
Enfin, les opérateurs en charge des travaux liés a la mise en place des fondations (pieux, longrines)
seront informés de I'état du sous-sol et une notice hygiéne/sécurité permettra de définir les mesures a
prendre pour la protection des travailleurs.
Concernant 'échelle de réalisation des études de pollution des sols, le Maitre d’Ouvrage rappelle que
les différents diagnostics de pollution menés par ESIRIS (2020) et EGEH (2021) ont consisté en la
réalisation de sondages de sol a I’échelle globale du foncier et indique au niveau de I'llot 2 :

- Enrichissement généralisé en métaux dans les remblais (surtout en Cuivre, Mercure et plomb),

- 1 lImpact ponctuel en HAP,

- Traces généralisées en solvants chlorés (COHV, principalement tétrachloroéthylene)

2. Sur la prise en compte du risque inondation —impacts hydrauliques

Le Maftre d’Ouvrage confirme avoir déposé un Dossier Loi sur I'Eau en date du 18 novembre 2022. 1l a
fait I'objet d’'une demande de compléments par la DDTM 33 le 6 décembre 2022 ; ces compléments ont
été transmis le 27 février 2023. Un récépissé de déclaration a été publié le 24 avril 2023 sur le site
internet de la préfecture de la Gironde précisant la non-opposabilité a la déclaration.

Le Maitre d’Ouvrage confirme avoir bien noté I’'ensemble des demandes de la MRAE. Aussi, des études
complémentaires portant sur I'intégralité du programme des ilots 1 et 2 ont été réalisées par le cabinet
ARTELIA en mars 2023. Elles figurent en annexe 1 et 2 et les conclusions sont présentées ci-aprés.

« L'étude hydraulique portant sur le projet Vilogia — llot 1 a permis de déterminer les contraintes
hydrauliques actuelles ainsi que les impacts cumulés engendrés par les projets de l'ilot 1 ainsi que sur
I'ilot 2 —phase 1. L’étude s’est appuyée sur une modélisation permettant d’avoir des simulations
d’écoulements similaires a ceux développés dans le cadre de la révision du PPRI de Bordeaux Métropole.
Les simulations se sont basées sur les événements de référence Tempéte de 1999 + 20 cm et + 60 cm au
Verdon dans la configuration non-pérenne des digues.

Les impacts ont ensuite été estimés par comparaison des résultats entre les états projet et actuel.

Des mesures compensatoires ont été intégrées afin de limiter les impacts du projet. L’analyse des
résultats aprés intégration de ces mesures met en avant I'‘absence d’impacts sur les tiers. Le projet
n’aggrave donc pas la vulnérabilité des aménagements 'entourant.

L’analyse volumique différentielle entre I'état actuel et I’état projet montre que la réalisation des ilots 1
et 2 (phasel) engendre une augmentation du volume de stockage d’environ 500 m?3.

Enfin, le projet devra respecter la cote seuil minimale de 5 m NGF pour assurer la sécurité des biens et
des personnes, conformément au PPRI. »

3. Sur la gestion des matériaux et de déconstruction

Le porteur de projet s’appuie sur I'étude de faisabilité en matiere de réemploi réalisé par le collectif
CANCAN (accompagnement dans la conception du projet), et s’engage a mettre en ceuvre 'une ou
I'autre de ces modalités de réemploi :

1 —Réemploi sur site : Réutiliser les matériaux sur site pour la nouvelle construction, c’est-a-dire opérer
un réemploi direct dans le nouveau projet lorsque cela est possible en terme dimensionnel, en termes
de résistance des matériaux, en terme purement reglementaire et enfin en terme esthétique

2 —Réemploi hors site sur d’autres projet ou via une plateforme de redistribution : Réemploi sur d’autres
projets ou sur des plateformes tierce pour le réemploi par Vilogia ou remis dans le cycle de la
distribution sur des plateformes de réemploi

3 — Revalorisation des matériaux dans le cycle de fabrication des matériaux de construction :
revalorisation directe en produit de construction dans la filiere de fabrication.
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Le diagnostic du site du projet par le collectif a analysé les matériaux susceptibles d’étre réutilisés :

e Charpente industrialisée des pavillons : revalorisé dans le cycle de production des bois d’ceuvre et
dans les combustibles de chauffe,

e Charpente traditionnelle des pavillons : revalorisé dans le cycle de production des bois d’ceuvre et
dans les combustibles de chauffe,

e Couvertures en tuiles mécaniques : une réutilisation externe ou une redistribution sur des plateforme.
La fraction de tuile non réutilisable pourra quant a elle étre dirigée vers un centre de revalorisation de
déchet inerte.

* Menuiseries extérieures : revalorisées dans le cycle de fabrication des nouvelles menuiseries.

e Portails métalliqgues en produits ferreux ou en aluminium : démontés et dirigés vers une plateforme
de redistribution.

* Les équipements sanitaires : lls sont hors d’age ou usés et ne pourront pas étre réutilisés.

De plus, une part importante des matériaux d’ceuvre pourra étre revalorisé dans les filieres de
construction pour les éléments suivants :

* Maconnerie, faience, terre cuite : permettant un recyclage en granulat de construction,

¢ Produits a base de bois : revalorisés par transformation dans les produits de menuiseries bois,

e Produits ferreux : revalorisés par transformation dans les menuiseries extérieures,

¢ Produits verriers : revalorisés par transformation pour la réalisation de nouveaux vitrages.

4. Sur la gestion du réchauffement climatique et des consommations énergétiques

Le projet est une opération immobiliere qui a plusieurs objectifs : remplacer des maisons d’habitations
par la construction de logements collectifs. L'apport d’'une nouvelle population est une source nouvelle
d’émissions de gaz a effet de serre (GES) pouvant contribuer au changement climatique.

Néanmoins, la conception de I'opération de construction integre des choix qui permettent de limiter les
émissions de gaz a effet de serre en phase d’exploitation. Le projet venant s'implanter en lieux et place
d’un flot déja urbanisé ne comprend pas d’infrastructures routieres. Projet a destination d’habitation,
celui-ci vient s’adosser aux lignes de transport en commun, implanté a 50 m du projet.

Par conséquent, la nature du projet et sa programmation n’ont pas n’a pas vocation a générer un poste
significatif d’émissions de gaz a effets de serre.

Concernant le volet énergétique, le site de construction du projet est situé dans une zone géographique
ol le raccordement au réseau de chaleur urbain est obligatoire. Ce réseau est alimenté a plus de 90%
par une source d’énergie renouvelable. Cette énergie permettant de produire a la fois le chauffage et
I’eau sanitaire pour les logements, le recours aux ENR est donc tres largement présent sur ce projet et
dans le mix énergétique utilisé par les habitants.

De parla nature de la production de I'énergie, a base des déchets de la Métropole Bordelaise transformé
dans le centre de traitement de Bégles, le raccordement a ce réseau permet I'utilisation d’ENR non
conventionnelle et surtout a un co(t de production trés intéressant.

Le raccordement au RCU s’inscrit dans le programme de transition énergétique et de I'abandon a court
terme des solutions gaz. De plus, le réseau de chaleur présente trois avantages majeurs par rapport aux
énergies traditionnelles :

e Utilisation d’ENR dans le MIX énergétique du réseau,

¢ Meilleure stabilité du prix du kWh dans le temps,

¢ Un co(t de maintenance faible.

En outre, dans le cadre de la RE2020, la réalisation d’une Analyse du Cycle de Vie des Batiments est
obligatoire a la réception des constructions. Ce calcul d’ACV a pour objectif de vérifier si le projet
respecte les seuils maximaux de GES fixés par la réglementation. Celle-ci sera réalisée ultérieurement
lors que I'ensemble des données nécessaires au calcul des indicateurs sera disponible.

PC 033 039 22 70092 Page 26 /28



5. Sur la gestion du stationnement

Le Maitre d’Ouvrage rappelle qu’une étude du stationnement a été menée a I’échelle de I'ensemble du
quartier par le cabinet SARENCO (page 157 de I'étude d’impact).

L'étude montre que les projets des ilots 1 et 2 prévoient le stationnement suffisant et qu’elles n’ont pas
d’effet pénalisant sur le stationnement. En effet, les places supprimées par les projets peuvent étre
absorbées dans le patrimoine existant de Vilogia. Le stationnement proposé par les projets est :

 Pour I"llot 2 : suffisante voire surnuméraire pour accueillir I'ensemble de la demande engendrée par
le projet de logements familiaux

e Pour I'llot 1 : largement suffisante au regard du retour d’expérience du bureau d’étude et de la
desserte tous modes du quartier (Tram, Bus, Autopartage, Vcub, foisonnement, ...)

L'étude de stationnement montre également un mauvais usage de 'espace public par les usagers qui
sousutilisent le stationnement des résidences et préférent se stationner dans la rue. Les maitres
d’ouvrage indiquent que la ville de Bégles a mis en place le 15 juillet 2022 une zone bleue sur 'ensemble
du quartier Terres Neuves afin de controler et réguler le stationnement sur I'espace public. En outre, ils
proposent d’adapter leur politique commerciale sur 'offre de location des places.

6. Sur la démarche d’évaluation environnementale globale

Les opérations immobilieres des ilots 1 et ilots 2 sont portées par des Maitres d’ouvrage différents,
accompagnés de Maitres d’ceuvre différents, avec des temporalités différentes. Méme si le bailleur
VILOGIA est présent sur les deux projets, le montage opérationnel de l'ilot 2, sa programmation, et sa
conception technique, architecturale, paysagére et environnementale a été définie avant celle de l'ilot
1 et a donc fait I'objet du dépot d’un permis de construire avant. De méme, I'opération de I'ilot 2 a fait
I'objet d’un phasage pour des raisons technicoéconomiques avec une phase 2 de conception dont le
montage n’est pas finalisé et qui se trouve a I'arrét en I'absence de foncier maitrisé. Les impacts cumulés
ont néanmoins été analysés dans |'étude d'impact du projet en tenant compte de la programmation
projetée de la phase 2. En cas de modification ultérieure de sa programmation, I'étude d'impact fera
I'objet d’une actualisation préalablement au dép6t du dossier de demande de permis de construire
portant sur cette phase.

Les opérations projetées dans le secteur Capelle, compte-tenu de leur genése et de leur mise en ceuvre
opérationnelle, ne constituent pas un projet global au sens du code de I'environnement et n’ont a ce
titre pas fait I'objet d’une étude d’impact globale. Les projets des ilots 1 et 2 ont donc fait I'objet de 2
études d’impact, rédigées par le méme bureau d’études, et basées sur des aires d’études similaires.
Certains enjeux ont ainsi fait I’objet d’une approche globale pour une cohérence entre les 2 projets.
Les deux ilots ont fait I'objet d’études et expertises environnementales par les mémes cabinets
d’expertise et prenant en compte les 2 ilots. La problématique des mobilités et du stationnement a été
traitée par le cabinet SARECO a I’échelle de I'ensemble du secteur Capelle, intégrant la réalisation des
ilots 1 et 2. L'étude de la pollution des sols a été réalisée a I’échelle des 2 Tlots (EGEH), de méme que
I’étude hydraulique (ARTELIA) et de I'expertise écologique (BIOTOPE).

IV/ Conclusion

Les éléments d’études et compléments transmis par Vilogia et BNP Paribas apportent des réponses
permettant, a ce stade de donner un avis favorable au projet, sous réserve déposer un permis de
construire modificatif afin d’apporter des éléments complémentaires sur la transparence a |'eau des
batiments.
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