COMMUNE DE SAINT-LYS PA2
GROUPE GARONA - S.A.R.L. LA TOULOUSAINE

Demande de Permis d’Aménager
PROJET DE LOTISSEMENT - 24 LOTS et 2 MACRO-LOTS
« La Tuilerie »

NOTICE de PRESENTATION

Le GROUPE GARONA et la S.ARL. LA TOULOUSAINE envisagent de réaliser un
lotissement de 26 lots sur la partie constructible d'une unité fonciére dont ils se portent
acquéreur, lieu-dit « La Tuilerie » d Saint-Lys.

Ce lotissement porte sur la totalité de la zone 1AUa du P.L.U. de Saint-Lys a l'exception du
batiment de ferme conservé par le propriétaire avec terrain attenant. Cette zone est
caractérisée par |'obligation d'une opération d'aménagement d'ensemble.

I. PRESENTATION DE L'ETAT INITIAL

A. Situation piece PA1
Le terrain est situé dans la partie Est de la Commune, a 1 km du centre ville.
La desserte est assurée au Sud par I'Avenue du Languedoc (R.D. n°12).

B. Cadastre piéce PA1
L'unité fonciére est cadastrée Section B n°78 - 79 - 81 - 1041 - 1630 - 1631
pour une contenance cadastrale totale de 6ha45a09ca. La superficie du
terrain a aménager est de 46 363 m®. (Section B n°78p - 79p - 81p - 1041p -
1630p - 1631p)

C. Etat des lieux  piece PA3
Le terrain est & usage de culture sans végétation arbustive, sauf dans sa
partie Sud-Ouest, en limite du lotissement existant.
Sa pente Est-Ouest moyenne est de 10%. Les cotes NGF du terrain a
aménager sont comprises entre 197.5 et 213.0 m.
Il est bordé par :
e au Nord : une partie agricole (classée en zone naturelle au P.L.U.),
e dl'Ouest : des lotissements existants,
e au Sud : la ferme existante et la Route Départementale n°12,
e 4 I'Est: une partie agricole classée en zone naturelle et bordée par le
ruisseau de Gazailla (solde de I'unité fonciére non constructible).
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Le plan des lieux PA3 et les photographies PA6 et PA7 completent cette
description.

D. Desserte par les réseaux piéce PA3
L'accés au terrain s'effectuera, au Sud, depuis la Route Départementale n°12.
Le terrain & aménager est desservi par les réseaux publics suivants, Rue du
Bacanére et R.D. n°12 : eau potable, électricité, téléphone.
Pour l'assainissement eaux usées, le raccordement se fera sur le réseau
existant coté Est du ruisseau de Gazailla.

II. PRESENTATION DU PROJET D'AMENAGEMENT pieces PA4 - PA9

A. Urbanisme
Le terrain est situé dans la zone 1AUa du PLU de Saint-Lys, zone caractérisée
par l'obligation d'une opération d'aménagement d'ensemble.
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B. Aménagement prévu sur le terrain

Le projet porte sur une surface de 46 363 m?. Il comportera 24 lots & batir
d'une surface moyenne de 480 m? environ et 2 macro-lots.

La surface de plancher totale est de 12 500 m?2.

Les macro-lots seront affectés & un permis de construire groupé au profit
d'un organisme HLM, une partie en accession, une autre partie en locatif social
sur laquelle sera fixée les 30% de surface de plancher résultant de larticle
1AU 2 du reglement du P.L.U..

La constructibilité sera déterminée a la vente de chaque lot.

L'implantation des futures constructions des lots est libre, dans la limite du
contenu des regles 1AU6-1AU7-1AU8-1AU9 du PLU.

Une hypothése d'implantation des batiments figure piéce PA9, sans pour

autant avoir un caractere normatif ou réglementaire.

Organisation et aménagement des accés au terrain et aux lots

L'ensemble sera desservi depuis la R.D. n°12 par une voie unique.

Un aménagement de type « Tlot en axe » sera réalisé au niveau de la R.D. n°12
pour assurer la sécurité a I'entrée et d la sortie de l'opération.

Aprés avis de principe du Service Routier Départemental, une convention sera
établie entre la Commune de Saint-Lys et le Département de la Haute-
Garonne, aprés avis favorable de 'Etat en raison du classement de la R.D. n°12
enR.G.C.

La voie sera raccordée a la Rue du Bacanére dont l'acces depuis le futur
lotissement sera réservé aux véhicules riverains et aux véhicules de services
publics.

Pour les lots individuels, chaque lot sera desservi par un seul point d'accés 4 la
voie créée.

La figuration des voies internes aux macro-lots sur la piece PA4 est donnée a
titre indicatif : elles seront précisées lors du dépot des P.C. qui suivront le
permis d'aménager.

Un piétonnier de 3m de large sera créé au Nord-Est de |'opération pour
rejoindre |'emplacement réservé n°12 (liaison piétonne avec le Chemin du Lac
en franchissement du ruisseau de Gazailla).
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D. Aspect environnemental et végétal
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Trois espaces collectifs accessibles a I'ensemble de l'opération et de nature a

permettre la détente, le repos ou le jeu seront aménagés.
Au Sud, I'espace collectif n°1 sera aménagé a I'entrée de I'opération au niveau

de laR.D. n°12.

L'espace collectif n°2 central accueillera un bassin de rétention des eaux
pluviales paysagé.

A l'angle Nord-Est, I'espace collectif n°3 accueillera également un bassin de
rétention des eaux pluviales paysagé. Cet espace sera accessible depuis le
piétonnier créé.

Une plantation composée de feuillus régionaux confortera la vocation
« naturelle » de ces espaces.
La voirie comportera également une plantation d'alignement.

Sécurité - Profil des voies

L'emprise de la voie et sa chaussée sont conformes aux prescriptions de
I'article 1AU3 du P.L.U et ont été congues afin d'éviter la prise de vitesse
excessive sur son linéaire et, notamment, par la mise en place dun
stationnement longitudinal destiné a réduire ponctuellement la largeur de la
voie et permettre un croisement « a vue ».

En entrée d'opération, au droit de la ferme existante :

Emprise : 10.00m

Chaussée : 5.50m - Trottoirs : 1.50m + 1.50m - Espace vert : 1.50m
Au droit des lots 14 16 :

Emprise : 8.50m

Chaussée : 5.50m - Trottoirs : 1.50m + 1.50m

Au droit des zones de rétrécissement de la chaussée :

Emprise : 8.50m

Chaussée : 3.50m - Trottoirs : 1.50m + 1.50m - Parkings : 2.00m
Au droit des lots 17 a 24 :

Emprise : 10.00m

Chaussée : 5.50m - Trottoirs : 1.50m + 1.00m - Stationnement : 2.00m

. Equipements communs

Seront communs : la voirie, les espaces verts, les réseaux créés pour la
desserte ou I'évacuation des lots (eau potable, électricité, télécom, gaz,
assainissement eaux usées et eaux pluviales).
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La propriété, la gestion et I'entretien de ces équipements seront dévolus & une
association syndicale libre constituée de plein droit entre les acquéreurs des
lots.

6. Construction - Clotures

Les constructions devront présenter un aspect en harmonie avec
I'environnement architectural et paysager existant.
Les clotures latérales devront autant que possible &tre doublées par des

végétaux.
III. REGLEMENT DU LOTISSEMENT PA10

Les régles du lotissement sont celles des Articles 1AU1 a 1AU13 du P.L.U.
(L'article 1AU14 est supprimé en raison de la loi A.L.U.R.)
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André PAILLARES
‘ Géométre-Expert Foncier DPLG

GARONA PA Saint Lys - La Tuilerie - Le Pigeonnier

“ Diplémé de I'Institut d'Etudes Juridiques
de I'Urbanisme et de la Construction

Compte-rendu de la réunion du 16 mai 2014 a 16h30
a la Mairie de Saint Lys

Présents Diffusion
M. TENE Maire Les présents a la réunion et
M. SUTRA Adjoint M. MARTINEZ CG 31
M. DEVICHET Adjoint Mme JAROSZ DDT
M. GARONI PDG Groupe GARONA M. ESCASSUT  DDT
M. ROLLIER Architecte
M. PAILLARES Géometre Expert

M. GARONT expose les raisons économiques qui ont conduit a la présentation du
projet en deux parties liées par une convention de travaux.

M. le Maire indique que cette disposition ne garantit pas la réalisation de
I'ensemble du projet. Un précédent malheureux a déja conduit la Commune & une
certaine fermeté sur ce point.

M. SUTRA précise que la définition du zonage de cette propriété a fait l'objet
d'dpres discussions et qu'il n‘est pas question de le remettre en cause par une
modification du réglement de la zone.

M. le Maire indique qu'il serait plus judicieux et plus porteur douvrir
l'urbanisation a partir de la RD route de Muret.

Aprés discussion, la ferme de M. BONNET par |'Ouest ne pouvant étre démolie
a court terme, les élus proposent de la contourner par I'Ouest, ce qui permet
d'assurer une accroche lisible de la voie primaire d'opération sur la route de
Muret.
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PA Saint Lys - La Tuilerie - Le Pigeonnier

En raison de la proximité des deux giratoires (ZAC du Boutet et Intermarché),
un ouvrage de méme type que pour Saint Lys 44 serait suffisant.

Une convention devant étre passée avec le Conseil Général pour la réalisation de
cet aménagement routier, il est proposé de présenter au plus vite le projet et
son estimation en concertation avec M. MARTINEZ (Conseil Général).

Par adilleurs, le bouclage avec la voie du lotissement au Nord rend inutile la

création d'une aire de retournement intermédiaire.

M. GARONI prend acte de cette nouvelle volonté de la Commune et déclare
redéposer un nouveau PA et PC semaine 23 ou 24.

M. le Maire rappelle qu'il souhaite & moyen terme voir en lieu et place de la
ferme un équipement en accompagnement des activités ludiques et réalisations

de la coulée verte et du lac.

M. GARONI va revoir la famille BONNET pour lui faire part de cette volonté et
aménager en conséquence les conventions d'achat.
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