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NOTE DE PRESENTATION

L’OPERATION EN QUELQUES MOTS...

La présente demande de permis daménager  logement individuel. Raccordée a l'existant
est déposée par la société OXYGENE HABITAT,  par la rue des Ontines, la creation d'une voie
sur la propriété sise au croisement de l'avenue  de desserte et des espaces communs sonf

de I'Alouette et de la rue des Ontines, sur la  également prévus.
commune de Mérignac (33 700). L'opération
compte 15 lots a batir destinés a du

SITUATION DU PROJET AU SEIN DE LA COMMUNE

: google satellite

fond de cart

[17)

Le projet se situe au sein du lieu- Bordelaise. Le centre ville de
dit «Cité des Roses», du nom du Mérignac et le bois du Burck,
quartier de maisons mitoyennes espace de nature majeur de
jouxtant 'opération en limite Nord. la métropole, sont situés a

une distance équivalente de
Au centre de la commune, elle I'opération {environ 2km).

se trouve a proximité de la zone
d’activités commerciale Mérignac
Soleil, une des principales zones
de ce type de Vagglomération

CONTEXTE FONCIER

Le permis d’aménager a pour
assiette la parcelle cadastrée
Section DS n°277.

La superficie mesurée de
opération de lotissement est de
7113 m2

L'opération se trouve a environ
400m a I'Est des échangeursn®11
et 12 de la rocade bordelaise.

Larret de bus «lLes Fauvettes»
est accolé au projet cbté avenue
de 'Alouette. il est desservis par
fes lignes 36 et 42.

Uarrét de tramway le plus
proche est celui de la ligne A
«Quatre chemins», a environ 3
km au Nord-Est du projet. Il offre
I'avantage d'étre couplé a un
parking relais de la métropole.
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ENGAGEMENT DU MAITRE D"OUVRAGE

DEPARTEMENT DE LA GIRONDE
COMMUNE DE MERIGNAC

ARTICLE R.442-7 DU CODE DE L'URBANISME

«Le dossier de la demande est, sous réserve de ce qui est dit a l'article R. 442-8, complété
par engagement du lotisseur que sera constituée une association syndicale des acquéreurs
de lots a laquelle seront dévolus la propriété, la gestion et l'entretien des terrains et

équipements communs.»

Je soussigné, Peggy MARTINAGE

Représentant la SAS OXYGENE HABITAT
25 allée du 7éme Art
33 400 Talence

Maitre d'ouvrage de l'opération d'aménagement située au croisement de I'avenue de I'Alouette et de la rue
des Ontines, sur la commune de MERIGNAC (33 700),

Prends I'engagement, conformément a I'article R.442-7 du Code de I'Urbanisme, de constituer entre les
acquéreurs des lots de 'opération citée ci-dessus, une Association Syndicale libre (selon I'ordonnance
du ler juillet 2004) a laguelle seront dévolus la propriété, la gestion, et I'entretien des terrains et des
équipements communs.

Cette Association sera formée avec le premier acquéreur et je prends 'engagement de provoquer la
premigre réunion de I'Assemblée Générale de 'Association Syndicale dans I'année qui suivra la vente du
premier lot, de maniére 3 substituer & I'organe d'administration provisoire de I'Association, un organe
désigné par I'Assemblée Générale.
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ANNEXE : PLANTATION DE HAIE

Préconisations pour la plantation de haies privatives

La haie est employée pour cléturer le jardin, pour limiter I'espace privé, conserver
son intimité. Ainsi, dans le cadre d’un espace urbanisé, les haies privatives sont
nombreuses et créent un maillage vegétal 3 I'échelle de la zone urbanisée.

La plantation de haies composées d’essences locales participera a l'insertion des
constructions dans le paysage.

[l existe plusieurs types de haies :

La haie composée d’une seule essence : thuya, cypres, laurier... Ces haies tendent
a banaliser le paysage et sont proscrites.

Jardin ceinturé par une haie fallée dune seule essence

La haie champétre est composée de nombreuses essences {au minimum 5
essences différentes non invasives). Cette haie peut prendre plusieurs formes :
haie libre, haie étagée, haie vive...

A travers un mélange d’arbustes caducs, d’arbustes persistants ou d’arbustes a
floraison, la haie champétre structure une limite visuelle. Ce type de haie offre des
qualités paysagéres, ornementales et environnementales.

Elle permet une insertion des zones urbanisées dans un contexte paysager plus
vaste.

La diversité des essences utilisées permet d’échelonner tout au long de lannée les

travaux d’entretien.

Haie étagée : exemple de plan de plantation

Haie & port libre : : exemple de plan de plantation

arbusis peraistant
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REGLEMENT DE LOTISSEMENT

Acces aux lots

Chaque lot disposera d’un accés d'une largeur de 3 m.

Assainissement des eaux pluviales

Les eaux de ruissellement issues des zones imperméabilisées
des lots seront stockées a la parcelle par leur propre
moyen (structure alvéolaire ou tout volume de stockage de
compensation) avant d’étre rejetées dans le réseau collectif
d’assainissement d’eaux pluviales.

Le rejet des eaux de piscine dans les dispositifs d’eaux
pluviales est strictement interdit.

Emprise batie

L'emprise bitie maximale au sein de I'opération est de :
7 113 m? (assiette du PA) x 30% (EB max PLU) = 2 133,9 m*.

Elle sera répartie par le lotisseur au moment de la vente des
lots. Une attestation d’emprise batie maximale sera remise
par le lotisseur aux acquéreurs des lots.

Aspect des clbtures

e les clétures sur le domaine public seront réalisées 3
I'aide d’un dispositif a claire-voie posé le cas échéant sur
un mur bahut de 1 m de hauteur maximum. Le tout ne
peut excéder au total 1,60 m.

Cette cl6ture est de préférence doublée d’une haie arbustive

d’essences variées et locales.

Cette régle s'applique aussi a I'intérieur des marges de recul

de l'opération.

e En limite séparative entre lots, la hauteur totale des
clbtures ne peut excéder 2 m. Seules les clétures
composées de haies végétales d’essences variées et
locales, éventuellement doublées d’'un grillage léger
intérieur sont autorisées.

Hauteur maximale des
constructions

Conformément au PLU, il convient de suivre les gabarits
suivant :

Pour tous les lots :

La hauteur est limitée & r+1, qui correspond au gabarit
suivant : HF =4 m/ Pente 50% / HT =8 m.

Les toitures terrasses accessibles sont interdites a moins de
2 m d’une limite séparative latérale.

Espace en pleine terre

Les espaces en pleine terre au sein du projet devront représenter au minimum :
7113 m? (assiette PA) x 40% (EPT min PLU) = 2 845 m?

Les espaces en pleine terre situés dans les espaces communs du projet représentent
626 mZ2. Les espaces en pleine terre a retrouver sur les lots sont donc au minimum
de 2219 m?

Ces surfaces seront réparties au prorata selon le tableau ci-dessous.

Lot Surface (m?) Espace de pleine terre {m?)
1 374 148
2 398 158
3 401 159
4 376 149
5 373 148
6 312 124
7 328 130
8 344 137
9 379 150
10 384 152
11 412 164
12 385 153
13 378 150
14 357 142
15 390 155
TOTAL 5591 2219

Répartition de la surface de plancher
La surface de plancher maximale au sein de I'opération est fixée a 1 995 m?.

Conformément a V'article R.442-10 du Code de {'Urbanisme, cette

surface sera répartie entre les lots par le maitre d’ouvrage au moment de la vente.
Un certificat sera alors délivré par le maitre d’ouvrage aux colotis qui sera ensuite
joint aux demandes de permis de construire.
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DISPOSITIONS GENERALES Implantation des constructions

principales

ObJet du rég|ement Les constructions principales seront édifiées au sein de la zone Les piscines et les constructions annexes a |'habitation de
aedificandi définie au plan ci-dessous. faibles dimensions respecteront les prescriptions de la zone
Al'intérieur de ces zones, les constructions pourront étre édifiees UM17 du PLU de Bordeaux Métropole.

Le présent réglement a pour objet de fixer les régles et servitudes d’intérét général
imposées a l'intérieur de 'opération d'aménagement située au croisement 'avenue
de I'Alouette et de la rue des Ontines sur la commune de MERIGNAC (33700}, tel
que figuré sur les documents du présent dossier.

en ordre discontinu, semi-continu ou continu.
Dans le cas d’une implantation en retrait des limites séparatives
latérales, un recul minimum de 3 métres devra étre respecte.

Champ d'application

Le reglement est opposable a quicongue détient, a quelque titre que ce soit un
terrain compris dans l'assiette fonciére de I'opération.

I doit &tre rappelé dans tout acte de succession, vente, location d’un lot par voie
de reproduction intégrale.

—ae fagat®

Lot7
S=328m?

Modifications

Toutes modifications de tout ou partie du présent réglement ou d’une piéce
annexée 3 |'arrété de permis d'aménager ne peuvent intervenir que suivant 'une
des procédures définies par le Code de I'Urbanisme.

Rappel de 'article 2.2 de la zone UM17 du PLU
3.1 de Bordeaux Métropole

«Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la construction sur un méme terrain
de plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire I'objet d’'une division en
propriété ou en jouissance, I'intégralité des régles fixées ci-apres est applicable a
chaque terrain issu des divisions projetées, sauf pour les opérations de plus de 800
m? de surface de plancher, Dans ce dernier cas, I'intégralité des régles fixée ci-aprés
s‘applique a 'ensemble du projet ».

Le projet prévoit une SDP maximale de 1995 m? il sera donc fait application des

ent

penes™ régles de la zone UM17 du PLU ¢ l'ossiette du permis d'aménager.
U“an‘s.m'e
\ r\gé‘“‘"e
\G e AVintérieur de 'opération, il sera fait application des régles de la zone UM17 du
<oy Plan Local d’Urbanisme de Bordeaux Métropole dans sa version révisée du 16
T décembre 2016 et modifiée en date du 24 janvier 2020 (9&¢me modification) et

les adaptations apportées ci-dessous.

Ontines
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PHOTOGRAPHIE ENVIRONNEMENT PROCKHE
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PLAN DE SITUATION PA@ 1

i‘l _iﬂ Parcelle cadastrée
== B section DS e 277.

Superficie: 7113 m?

Uopération est localisée & louest de Bordeaux
Métropole, a proximité de la rocade.

Le terrain d’assiette est occupé par une ancienne friche

viticole et quelques feuillus en partie ouest.

MERIGNAC
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NOTE DE PRESENTATION

Acces et stationnement
Les lots disposeront d’un accés d’'une largeur de 3 m.

Il sera imposé deux places de stationnement par terrain.
Cing places de stationnement visiteur seront aménagées en
bordure de la voirie créée.

Collecte des ordures ménageres

La collecte des ordures ménagéres sera assurée en porte a porte au
sein de l'opération {chaque terrain disposera de bacs individuels).

Traitement des limites

L'assiette de projet est bordée par :

Gestion et entretien des espaces et
équipements communs

Les espaces et équipements communs de I'opération seront gérés par
une Associations Syndicale Libre des acquéreurs qui en assurera la
gestion et 'entretien jusqu’a leur transfert éventuel dans le domaine

public.

- Au Nord : par des fonds de jardins
d’habitations mitoyennes.

La zone de pré-verdissement réalisée
par 'aménageur renforcera la
séparation entre les habitations du

PA et les habitations
voisines.

- Al'Ouest:
par deux résidences
d’habitations.

L'accotement de la voie partagée
essentiellement végétalisé sur ce
flan du projet, permettra d’avoir

un espacement entre les résidences
voisines et les lots centraux du PA.
La marge de recul latéral de 6 m
instaurée sur le lot 9, assurera un retrait
suffisant du bati sur cette limite.

- Au Sud et a I'Est : deux
voiries existantes,
avenue de 'Alouette
et la rue des
Ontines.

La plantation de

haies paysagéres

par 'aménageur
permettra de filtrer
les nuisances générées par

le passage sur les voies adjacentes au PA.

De maniére générale, |e traitement des cl6tures sera également important afin de proposer des espaces
privatifs qualitatifs, notamment d’un point de vue externe a la parcelle. La bonne intégration du projet

passe par ces éléments clés.

Répartition de la surface plancher
La surface de plancher au sein du lotissement est de 1 995 m?.

Conformément a l'article R.442-10 du Code de 'Urbanisme, cette
surface sera répartie entre les lots par le maftre d'ouvrage at
moment de la vente, Un certificat sera alors délivré par le maitre
d’'ouvrage aux colotis qui sera ensuite joint aux demandes de
permis de construire.




NOTE DE PRESENTATION

COMPOSITION ET ORGANISATION DES AMENAGEMENTS
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NOTE DE PRESENTATION

SITE ET SITUATION DU PROJET AU SEIN DE SON QUARTIER

Lassiette de projet est localisée dans une
zone résidentielle aux portes du quartier y
Marne Soleil. Ce dernier possede une a8l
vocation a dominante commerciale et forme
un tissu urbain distendu caractéristique des
zones d’activités périphériques.

Les futurs logements du PA
bénéficieront de cette proximité de
services et commerces.

Le site de projet est
présentement constitué
d’une friche viticole et
de quelques arbres en

partie Ouest.

Cette ouverture dans
le tissu pavillonnaire
sera complétée par

v‘ﬁ il

le futur lotissement O pavia mt-T- . st AR BANQUE/ :;*.-
qui viendra densifier 3 &AL T e Bl ST M d, ey ASSURANCE i
{'urbanisation e e an )
existante.

La vocation résidentielle
de 'environnement urbain

immeédiat au projet se

traduit sous diverses formes.
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¥ CINTERMEDIAIE

Ny 1 'T
PAV!L ONNAIRE “Re : A

L'opération est au contact :

» De deux résidences d’habitat
intermédiaire («Lord Ashton» a 'Ouest

et le «Carré Pradas» a |'Est). A f%.. LOTISSEMENT :"':“ oY W' - "5\
¢ Del'ensemble de maisons mitoyennes A l'interface du quartier mitoyen f;"-‘ y é PAV[LLQNNARE ia ¥ . “‘/ ‘4
«les Roses» sur le flan nord. au Nord et du lotissement  ” “Shat8 v, ' \ \
e D’unlotissement pavillonnaire «le clos pavillonnaire au sud, 'opération S -
du Pin Vert» au Sud. vise & créer un nouveau & g ,J_
lotissement oul la mitoyenneté & Y
est également possible. X " .,
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NOTE DE PRESENTATION

CONTEXTE REGLEMENTAIRE PRESENTATION DU PROJET

Plan Local d' Urbanisme Il est projeté la réalisation d'un Les emprises du projet se répartissent de la maniere suivante
lotissement de 15 lots privatifs a Emprise du permis d’'aménager : 7 113 m
batir.

Le projet est situé en zone UM17- 4 L35 du Plan Local d’Urbanisme Emprise des lots privatifs : 5591 m

intercommunal de Bordeaux Métropole. Uopération sera desservie par la Emprise de |a voirie partagée : 896 m
voie interne créée au droit de la Emprise des espaces communs végétalisés : 626 m

Cette zone a urbaniser correspond a une zone d’extension urbaine rue des Ontines.

a tissus a dominantes de maison individuelles récentes.

Desserte viaire

E ' LUensemble des lots sera desservi par la voie partagée créée dans le
cadre du projet.

Q La voirie sera a sens unique et formera une boucle avec la rue des i %
Ontines, avec une entrée située a I'Est et une sortie & 'Ouest. RESINE FOUtSISERENIB0E derse
_4aL35 Y
LIM 17 -4 ‘ 35 IS Cette voie partagée sera composée sur le flan sud d’'une emprise
= A ‘\\\\_\\\ circulée de 4 m en enrobés denses, avec marquage en résine
' \\\ \‘_\- \_‘ routiére sur le bord.
-.\\\-\\ \ Le cbté Nord alternera des bandes végétalisés et des acces aux lots. ENRBRES MARQUA
.\\\\\\‘ Les places de stationnement visiteur y seront intégrées. Uemprise . DENSES RES|
\_\\\\: totale de la voirie représentera au minimum 6,5m de large. ROUTIE
\S . K= ‘
e ) \Q—-\ Traitement paysager
A

'aménageur souhaite participer a la qualité paysagére de opération

\
. / 4 travers trois actions :

T - La plantation de haies paysagéres en fagade du projet sur les axes

_ S a9, et c;;-'-"ﬂh existant (rue des Ontines et avenue de ‘Alouette).
':. RV gt ,— = v \ ;‘
, j\\ - Le pré-verdissement des fonds de parcelle des lots 5 a 9. Cette
/ \ .)\ \ végétalisation viendra conforter la haie existante en limite Nord de
' y I'assiette.

Source : Zonage du PLU de Bordeaux Métropole
Arpustes iocaux

- La réalisation de cl6tures en limites séparatives. Les haies vives
prescrites en limites séparatives des lots dans le reglement de
lotissement renforceront cette présence du végétal au sein du futur
lotissement.

Par ailleurs, les accotements de voirie feront I'objet de traitements
CHAMPAGNAT paysagers par le biais de plantations intercalées sur le flan Nord. En
plus de cela, la largeur modeste de la voie ainsi que son traitement
partagé contribueront a instaurer une ambiance paisible au sein du
projet.

X
C - / l La cléture existante sur les limites séparatives Nord et Ouest sera
e d’autre part conservée dans le cadre du PA.

R
ARCHITECTE DPLG




PA 9 - HYPOTHESE D'IMPLANTATION |

S =

_’2

T21.031
Echelle : 1/500

Dossier Mérignac Ontines

Opération d’aménagement «Rue des Ontines»

"~ MERIGNAC

/ OXYGENE HABITAT

- 5

[ (‘,iw“‘h'ue

~




T21.031

PUBLIC !

S=312m*

il >l

2%

%2

23

EY

o%

22 M5

2‘% Ehtas dox marah
"O‘ﬁ i\ U o
E\w R Honggyreey 7 Am
zQ =2

m pa ¥

vz o

EXd h

a

p:

s}

@%‘:‘r ==

enagpeey | |

(;_‘l:;_ ._\‘ Treeren

" m
Flappicr 10

’ Plantation haies paysagéresdes
ar 'aménageur
Rue "’ g

AR

\ PA 4 - PLAN DE COMPOSITION
S Opération d'aménagement "Rue des Ontines"
i I Assiette de I'opération =7 113 m?
N
‘ Zone de pré-verdissement
réalisée par I'aménageur .
-
\
GIRONDE HABTAT ;:lcE

MERIGNAC

-u O 200
T:39.75

Lots privatifs : S =5 591 m?

e ;h-“

S=376 m?

Voirie partagée S = 896 m?

Espaces verts communs : S = 626 m?

Recul de constructibilité

==" Sens de circulation

Plantation haies paysagéres
par I'aménageur

. O

nes

30

Echelle :1/500

Dossier Mérianac Ontines

Arbres a planter : arbres de petit et moyen

paysageére de Mérignac

développement dont 9 arbres de grand développement
Les essences seront choisies parmis celies prescrites dans la charte

Arbustes a planter (Erable champétre, Prunellier)

Meérignac

Ces essences sont données a titre indicatif, les essences définitives
seront choisies parmi celles prescrites dans la charte paysagére de

Végétation existante

Arbres a abattre

(9 arbres de grand développement / 5 arbres de petit
développement)

Candélabres
(Interdistance entre candélabres a recaler en fonction des études techniques)
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