








ceux-ci ne sont pas conformes au permis délivré ou a la déclaration préalable, mettre en demeure le maitre de l'ouvrage de déposer
un dossier modificatif ou de mettre les travaux en conformité. Pour les travaux de construction relatif a un établissement recevant du
public, situés dans le périmétre d’'un plan de prévention des risques naturels ou technologiques approuvés ou dans le cas de travaux
sur un immeuble inscrit au titre des monuments historiques en application de I'article L. 621-25 du code du patrimoine, ou lorsqu'ils
sont situés dans le périmétre d'un site patrimonial remarquable classé en application de l'article L. 631-1 du méme code ou dans un
site classé ou en instance de classement en application des articles L. 341-1 et L. 341-2 du code de I'environnement , le récolement
obligatoire est réalisé dans un délai de 5 mois a compter du dépét de la DAACT.

Ces documents peuvent étre déposés de maniére dématérialisée via le portail urbanisme de Bordeaux Métropole.

- DUREE DE VALIDITE :

L'autorisation est périmée si les travaux ne sont pas entrepris dans le délai de trois ans & compter de la notification de I'arrété, ou de
la date a laguelle un permis tacite ou une décision de non-opposition & une déclaration préalable sont intervenus (par exception,
lorsque le commencement des travaux est subordonné a une autorisation ou a une procédure prévue par une autre législation, le
délai de trois ans susmentionné court 3 compter de la date a laquelle les travaux peuvent commencer en application de cette
législation si cette date est postérieure a la notification de I'arrété ou a la date a laquelle la décision tacite est intervenue). Il en est de
méme si, passé ce délai, les travaux sont interrompus pendant un délai  supérieur a une année. En cas de recours contre le permis,
le délai de validité est suspendu jusqu'au prononcé d'une décision juridictionnelle irrévocable. |l en va de méme en cas de recours
contre une décision prévue par une législation connexe donnant lieu a une réalisation différée des travaux dans I'attente de son
obtention. L'autorisation peut étre prorogée deux fois pour une durée d'un an, c'est a dire que sa durée de validité peut étre prolongée,
sur demande présentée deux mois au moins avant I'expiration du délai de validité si les prescriptions d'urbanisme, les servitudes
administratives de tous ordres et les taxes et participations applicables au terrain n'ont pas évolué. Vous devez formuler votre
demande de prorogation sur papier libre, en joignant une copie de I'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.

Cette demande peut étre déposée de maniére dématérialisée via le portail urbanisme de Bordeaux Métropole.

- DROITS DES TIERS :

La présente décision est notifiée sans préjudice du droit des tiers (notamment obligations contractuelles ; 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 DOMMAGES OUVRAGES :

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 Ies 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 'auteur de la décision ou, lorsque la
décision est délivrée au nom de I'Etat, saisir d'un recours hiérarchique le ministre chargé de '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 l'application informatique "Télérecours citoyens" accessible par le site internet
www.telerecours.fr
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Réponse :
Le secteur Capelle est doté de pistes et bandes cyclables du réseau de Bordeaux Métropole et d’une

station V3(vélo en libre-service) au niveau des Terres Neuves.

Le projet prévoit des espaces verts qui permettront de relier I'opération avec le square et I'llot voisin au
Nord mais aussi de créer de nouvelles connections avec le quartier.

Pour faciliter la porosité du projet au quartier, des percées stratégiques sont proposées. Les batiments
sont fragmentés par des « failles » afin de créer des liaisons douces plus courtes, favorisant les
déplacements doux : piétons et cyclistes (vélos pied a terre).

Le projet va également transformer la rue des Mimosas en rue piétonne apaisée et végétalisée,
favorable aux modes doux.

L'llot 1 de Capelle reprend le concept de cité-jardin. En continuité de la ZAC Mairie, imaginé sur le
principe de jardin habité, favorisant I'intermodalité.

En ce sens, il répond aux regles du PLU en proposant des locaux vélos conséquents en rez-de-chaussée
(155,73 m? pour les logements dont des places pour les vélos cargos + 84 places pour la résidence jeunes
actifs), favorisant I'utilisation du vélo.

2. Pollution des sols :
Synthése de observations :
Il est inscrit dans le présent dossier : « La pollution des sols et donc de la nécessité de supprimer
I"ensemble des essences comestibles afin d’éviter les risques d’ingestion ». Aussi, si cette pollution est
avérée, quelle est la stratégie de dépollution ?

Réponse :
Le Maitre d’Ouvrage, qui avait d’ores et déja produit dans le cadre de I'étude d’impact un diagnostic et
les mesures concrétes' et chiffrées destinées a éviter, réduire ou compenser les incidences de la
pollution du sol identifiée (page 361 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 7 du
mémoire). Pour rappel, les diagnostics pollution ont été réalisés a I’échelle globale des ilots 1 et 2.
Dans son avis rendu le 28 avril 2023, sur I'llot 2, la MRAe émets des observations s’agissant de la gestion
de la pollution des sols a I'échelle globale des 2 ilots (annexe X) dans le cadre de I'étude d’impact
communiquée pour réalisation des travaux sur 'ilot 1 :
La MRAe reiéve que l'étude d'impact présente en pages 47 et suivantes une synthése des pollutions des
sols sur le périmetre des deux opérations d'aménagement (ilot 1 et liot 2). Cette mutualisation de l'étude
pédologique montre 1a volonté du maftre d'ouvrage de prendre en compte les points soulevés dans l'avis de

la MRAe concemant Ilot 2. Elle permet également de mieux appréhender I'état initial du site qui présente
des traces de pollutions identiques sur les deux ildts.
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Figure 35 : Cartographie des impacts en composés organiques sur les sols - - en jaune les valeurs dépassant les seuils ASPITET de sol
ordinaire (Source : EGEH)

L'étude d'impact précise que la pollution des sols induit un risque sanitaire pour les futurs usagers du
projet. Les principales voies d'exposition a prendre en compte sont : I'ingestion de sols, I'inhalation de
poussiéres et le contact direct en raison de la présence de métaux, I'ingestion de végétaux cultivés
potentiellement contaminés par les sols impactés en métaux et I'inhalation de composés volatils.

Pour la stratégie de dépollution, en suivant les recommandations du cabinet d’étude EGEH, la Maitrise
d’Ouvrage propose de mettre en place dans le présent projet les éléments suivants :
- La limitation des contacts avec les sols par la mise en place d’un recouvrement (dalle,
enrobé, terre végétale...),
- La gestion spécifique des déblais en raison du caractére non inerte d’'une partie des
matériaux pouvant induire des surcouts en termes d’évacuation,
- Laprise en compte de la qualité des sols dans les mesures de protections des travailleurs
devant intervenir sur ce site,
- LUinterdiction de cultures potagéres sur les terrains dont les sols impactés.

Le projet prévoyant le recouvrement intégral du site par les aménagements, le transfert par contact
direct sera supprimé. Ainsi, seule la voie d’exposition par inhalation de composés volatils subsistera.

Ainsi, afin de vérifier la compatibilité sanitaire des impacts résiduels avec les usages envisagés, une étude
(sur les mesures de gestion complémentaires a réaliser) dont le but est de rendre le site compatible avec
son état environnemental, sera réalisée. Des opérations de substitution des sols sont envisagées au
niveau du futur projet (transfert des matériaux sanitairement incompatibles vers des aménagements
moins sensibles du type parking ou espace vert et les remplacer par des matériaux compatibles).

De plus, I'opération immobiliere prévoit la constitution d’une Association Syndicale Libre (ASL) des
acquéreurs a laquelle sera transférée 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.

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.
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rejetées conformément a la
réglementation sur les rejets
d’eaux usées domestiques ou
rejetées au réseau
communautaire
d’assainissement public

Etant donné l'incapacité du sol 3
infiltrer les eaux de pluie, une
solution de gestion des EP par
rejet a débit régulé est prévue.

La gestion des eaux pluviales des
toitures, des cheminements et
autres surfaces
imperméabilisées sera assurée
dans 'espace vert central, par la
large noue qui sera aménagée
sur toute la longueur de la
parcelle.

Les eaux seront recueillies en
pied de batiment par des regards
de pied de chute, et canalisées
jusqu’a la noue de rétention.
Celle-ci sera terrassée dans le
terrain naturel et nappée de
terre végétale.

Aprés stockage, les eaux seront
rejetées dans le réseau
communautaire a débit régulé,
conformément aux régles du
PLU.

Risques
naturels

Prise en compte des risques
identifiés dans la conception du
projet notamment le risque
inondation ; les futurs habitants ne
seront pas exposés au risque
notamment a terme,
contrairement aux habitations
existantes.

Risque inondation concernant
I'aléa « crue a débordement lent
de cours d'eau » de la Garonne. Le
site est un secteur urbanisé non
inondable en crue centennale mais
inondable en crue exceptionnelle,
urbanisable avec limitation des
établissements sensibles.

La réalisation de constructions en

Pas d’ouvrages souterrains dans
le projet; les parkings seront
réalisés en RDC.

Mesures prévues concernant
I'aléa inondation : Implantation
des constructions respectant la
cote de seuil de a 5m NGF
mesure de  réduction a
I'élévation du niveau d'eau a
I'aval.

Co(t non quantifiable
a ce jour

Intégration des
risques naturels aux
études de projet.
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Nuisances
liées au|/
chantier

Nuisances  potentielles  sur
I'environnement humain et les
riverains : bruit des engins,
poussiéres, déchets...

Mesures imposées aux
entreprises lors des
consultations au travers du
déploiement d'un plan de
gestion du chantier et du suivi de
celui-ci :

Respect de mesures de
préservation des sols, des eaux
souterraines et superficielles

- Respect de la Charte des
Chantiers Propres

- Respect de la réglementation
en vigueur sur les niveaux de
bruit et la qualité de l'air et
conformité des engins

Respect des horaires
de chantier

~
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L’'emprise batie réglementaire est de 50% maximum, soit 5 508 m2. L'emprise au sol du projet est de
5356 m?, sur les limites avec la VEP (Voie ou Emprise Publique).

Les hauteurs réglementaires sont calculées selon : HF = 25m pour la zone & I'ouest de I'avenue Alexis
Capelle. La hauteur totale du projet ne dépasse pas 23 m, calculée depuis la cote de seuil PPRI 4 5,00 m
NGF.

IV/ Conclusion

Les éléments d’études et compléments transmis par Vilogia et LP Promotion apportent des réponses
permettant, a ce stade de donner un avis favorable au projet.
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