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1 – LOCALISATION GEOGRAPHIQUE A GRANDE ECHELLE 
 

La commune d’ARSAC est située à environ 20 km au nord de BORDEAUX. 
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Le projet se situe au nord du centre-ville d’ARSAC.  
On y accède par l’Allée de la Dame Blanche. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

2 - LOCALISATION A L’ECHELLE DE LA VILLE - 
 

PROJET 

Allée de la 
Dame Blanche 

 

Centre-Ville 
d’ARSAC 
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3 – LOCALISATION A L’ECHELLE CADASTRALE 
 

Le terrain à lotir, objet de la présente demande de lotissement, est cadastré : 
 Commune d’ARSAC 
 Section AC numéros 314, 319p, 320, 903, 907p, 924, 955, 959, 961 
 pour une contenance de 11605 m² 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zone d’étude 

Pente 

Légende Vue aérienne du site d’étude 

Prairie  

Allée de La 
Dame Blanche 

Friche – sous-
bois  

Terrain plat  
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Echelle 1/1500 

Photo 2 

 

4– PLAN CADASTRAL DU SITE – LOCALISATION DES PHOTOS 

Photo 1 

PROJET 

Légende 

Zone d’étude 
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5 –PHOTOS 
 
 

Photo 1 : Vue depuis le fond de la parcelle côté Ouest 
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Photo 2 : Vue depuis de l’Allée de La Dame Blanche 
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1. ETAT INITIAL DU SITE - 

L’occupation du sol actuelle a été relevée sur le site afin d’établir un état des lieux avant 

aménagement. 

 

Le terrain est en continuité de l’espace urbain. Il est situé au cœur d’une zone pavillonnaire au 

nord de la ville.  

 

Le projet est desservi par l’Allée de La Dame Blanche à l’Est du projet. Le projet est donc une 

extension de l’urbanisation existante. 

 

La totalité du terrain est actuellement en prairie et en sous-bois.  

Le terrain est quasiment plat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Vue aérienne du site de l’étude 
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Prairie  

PROJET 

Allée de La 
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L’expertise de terrain n’a pas permis de repérer d’espèce floristique particulière. 

Le site n’est soumis à aucune protection environnementale de type ZNIEFF, Natura 2000, zone 

humide… 

 

Caractéristiques de la parcelle avant aménagements 

N° et section du cadastre 
Section AC 

N°314, 319p, 320, 903, 907p, 924, 955, 959, 961 

Surface 11605 m² 

Occupation du terrain Prairie – Friche – Sous-bois 

Pente Terrain plat 

Cote NGF du point le plus haut 20,5 m NGF 

Cote NGF du point le plus bas 19,5 m NGF 

Eléments remarquables -  

Haies Sous-bois sur la partie sud du projet 

Classement dans le règlement 

d’urbanisme 
PLU, zone UC 

Distance par rapport aux habitations les 

plus proches 
Habitations pavillonnaires riveraines du site  

Distance par rapport au centre bourg A environ 800 m du centre-bourg 

Accès Par l’Allée de La Dame Blanche 

 
 

2. PRESENTATION DU PROJET - 

2.1. Contexte réglementaire du site 

Cette opération est nécessaire afin de répondre à une demande de terrains à bâtir et permettre 

un développement rationnel et harmonieux de la commune d’ARSAC.  

 

La commune dispose d’un PLU (Plan Local d’Urbanisme). Notre projet se réfère à la zone UC 

(Zone d'urbanisation contemporaine pavillonnaire).  
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2.2. Principes d’aménagement 

Ce projet consiste à : 

- s’inscrire dans le tissu urbain environnant, 

- paysager l’ensemble du lotissement, notamment par des arbres à hautes tiges pour 

conforter l’esprit paysager, 

- créer des lots de tailles diverses pour amener une mixité sociale dans le lotissement et 

répondre au besoin des personnes à budget limité, 

- aménager des stationnements dans le projet. 

 

Le lotissement est dénommé « Le Clos des Bois ». 

 

Le projet a été défini à partir d’une observation des demandes de terrains à bâtir tout en 

conciliant la volonté de la municipalité et les impératifs commerciaux du lotisseur puisqu’il 

s’agit d’un lotissement privé afin : 

- d’obtenir une bonne qualité de l’espace public, 

- de proposer des lots de surfaces de tailles diverses pour satisfaire au plus grand nombre 

de demandes et permettre une mixité sociale, 

- d’offrir un cadre naturel. 

 

Le projet se compose de 16 lots libres à usage d'habitation individuelle, dimensionnés de 

410 m² à 654 m² pour une surface moyenne de 510 m². 

 

2.3. Le schéma d’aménagement 

Le schéma ci-après explique les points forts de l’aménagement proposé. 

- Une entrée paysagée depuis l’allée de la Dame Blanche 

- Une voie de desserte principale du lotissement depuis l’Allée de la Dame Blanche avec une 

placette de retournement à l’Est.  

- Un espace piéton en continuité de la voirie.  

- Des places de parking au centre de l’opération. 

- Une noue de récupération des eaux de ruissellement sera réalisée le long de la voie 

principale et au niveau du lot 11 de manière à conserver le profil du fossé existant. 

- Un bassin de rétention sera aménagé pour gérer le flux des eaux pluviales.  

- Une petite aire de jeux sera créée en entrée d’opération.  

- Les arbres existants seront conservés au maximum tel que figuré au plan de composition.  

 

La collecte des Ordures Ménagères s’effectuera au niveau d’un point d’apport volontaire, en 

entrée d’opération. 

 

Afin de conserver le caractère champêtre de la zone, il est recommandé que toute haie plantée 

dans le lotissement soit constituée d’essences « champêtres ». L’emploi de végétaux de grand 

développement dans la constitution de haies est interdit. L’utilisation d’essences locales variées 

plantées sur un ou deux rangs sera privilégiée. 
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SCHEMA D’AMENAGEMENT DE LA ZONE 

Stationnements 

Accès routiers 

Accès piétons 

Allée de La 

Dame 

Blanche 

Chemin piéton 

Poteau Incendie 

Bassin de 

rétention 

Aire de jeux 

Aire de 

retournement Noue 

Fossé 

Arbres conservés 

Arbres conservés 

Stationnements 
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2.4. Traitement paysager 

Toutes les précautions ont été prises pour intégrer de la meilleure façon possible le lotissement 

dans son environnement et limiter l’impact sur le paysage. 

 

Des arbres de rue seront plantés conformément aux indications portées au plan de composition 

t les arbres existants seront conservés autant que faire se peut.  

 

Les essences à planter seront choisies en concertation avec la municipalité et devront s'inscrire 

dans le cadre actuel afin de respecter l’environnement alentour à l'opération. 

 

Les petits espaces verts seront plantés et bâchés. 

Les espaces verts plus importants seront engazonnés. 

 

Les espaces verts représentent une surface de 1742 m², soit 15 % de la surface totale du projet. 

 

Environ 180 à 200 arbres, sur environ 250, seront supprimés dans le cadre du projet au niveau 

des futures voiries et emprises constructibles. 

 

2.5. Traitement architectural 

Les constructions devront privilégier les matériaux nobles, afin de bien intégrer le lotissement 

dans la commune. 

 

Par ailleurs, la dimension architecturale nécessitera une approche spécifique dans l’objectif de 

concilier modernité et tradition, dans un esprit de simplicité et de modestie des traitements et 

des volumes. 

 

Toute architecture faisant référence à des typologies architecturales d’une autre région ne 

pourra pas être acceptée. 
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EDF

Réseau AEP

Téléphone et fibre optique

Adduction en eau potable
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Citerneau

Citerneau

Candélabre
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Regard de visite

Eaux usées

Eaux pluviales

Branchement

Conduite principale

Branchement

Conduite principale

Regard de visite

Boîte de branchement à passage direct

Boîte de branchement à passage direct

PI

Poteau incendie

PI

Voirie

Coffret GDF

GDF

Réseau GDF

Espaces verts engazonnés

Voirie

Espaces verts bâchés et plantés
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Conduite de refoulement
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Accès lot imposé et emplacement privatifs des 
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Surface du lot

Limite de zone d'implantation des constructions (hors abris de jardin)

Périmètre du lotissement

Espaces verts engazonnés par l'aménageur

Marquage au sol stationnement

Arbres 

stationnements non clos (dimensions 5.5 m de large par 5 m de profondeur)

N° du lot

Voirie

LEGENDE

Espaces verts bâchés et plantés par l'aménageur

Chemin piétons

Candélabre

Sens de faîtage du volume principal de la construction

Haie bocagére 

Zone de non-implantation des constructions (hors abris de jardin) 

Zone d'implantation des constructions

Zone d'accroche de 50% minimum de la façade principale  de la construction

LES  BUREAUX  DU   SILLON
8 avenue des Thébaudières
26ème  Etage       -       Aile  B
44800       SAINT-HERBLAIN
Téléphone : 02 85 52 84 93

Arbre existant à conserver



LEGENDE :

Anciennes références cadastrales

Application fiscale issue du plan cadastral

Compteur d'eau

Compteur EDF

Clôtures existantes

AC n° 320

Bouche à clé eau

Repère Télécom

Lampadaire

Borne ancienne 

Compteur gaz

Regard de branchement

B.A.

Canalisation EU existante

Canalisation EP existante

Le présent document ne sera reproduit qu'en couleur

Numéro de voirie
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ARSAC 
Projet de lotissement « Le Clos des Bois » 

 
Complément à la demande d’examen au cas par cas pour la réalisation d’une étude 

d’impact 
N°2019-7925_HG_incomplet 

 

 
1 « État des lieux » du terrain et de son environnement proche : 
 

- Zones humides : 
 
Aucune zone humide n’a été répertoriée à proximité du site, la zone humide la plus 
proche se situe à environ 2,8 km au Nord-est du projet. Deux (2) critères permettent de 
certifier que la zone n’est pas humide, la végétation rencontrée sur le site et la 
perméabilité du sol.  
 
En effet, les essences de végétaux présentent sur le site, comme le chêne pédonculé ou 
les prairies mésophiles, ne sont pas caractéristiques de zones humides. 
 
Les sondages réalisés sur la première tranche du sol, lors de l’étude de perméabilité n’ont 
pas montré de saturation ou de trace d’oxydoréduction. Ces phénomènes sont souvent 
liés à la présence de zones humides. 
 
 

- Zones naturelles : 
 
Le projet n’est implanté dans aucune zone naturelle. Les zones naturelles les plus proches 
sont :  

- « le Marais du Haut Médoc » (site classé Natura 2000) situé à 1,6 km à l’Est du projet.  
- « les Landes de Lesqueblanque » (site classé ZNIEFF 1) situé à 5,4 km à au Sud-ouest 

du projet. 
- « la Marais Mouillé de Labarbe » (site classé ZNIEFF 2) situé à 3,2 km à l’Est du projet. 
- « les Marais de Labarbe, Cantenac et Arsac » (site classé ZNIEFF 3) située à 1,6 km à 

l’Est du projet. 



 

 

 

 

 

 
- Habitat & flore : 

 
Le premier milieu pouvant servir d’habitat à la faune est le boisement, qui occupe une 
majeure partie de la parcelle.  
 
Les essences pouvant servir d’habitat pour la faune ont été observées selon les 
différentes strates :  

- La strate arborée composé de Chêne pédonculé (majoritairement), Charme 
commun, Pin maritime, Robinier faux-acacia et Peuplier tremble. 

- La strate arbustive composée de Laurier, Aubépine et Noisetier. 
- Et la strate herbacée composée de Fougères, Ronces, Pâturin des bois et Lierre 

rampant. 
 
Le deuxième milieu pouvant servir d’habitat à la faune est la prairie mésophile située en 
partie basse de la parcelle (secteur nord). 
 
Elle se compose d’une strate arbustive avec des Ronces et d'une strate herbacée 
composée de Fétuque, Gaillet, Géranium, Amarante, Brome, Lotier corniculé, Gesse des 
prés, Orge sauvage, Pâturin, Plantin majeur, Potentille rampante, Séneçon commun et 
Trèfle. 

Le troisième milieu pouvant servir d’habitat à la faune est la zone anthropisée située au 
sud de la parcelle, elle se compose d’un dépôt de bois et dépôts divers et du chenil.  
 
Remarque : La strate herbacée sous le boisement de chênes est peu développée en raison 
de la présence d'animaux domestiques (chèvres…). 
 
 

- Faune : 
 
Aucune espèce sensible éventuellement nicheuse n'a été rencontrée. Parmi les espèces 
d’oiseaux, seuls des passereaux assez communs ont pu être observés (ils peuvent nicher 
sur le site ou aux alentours) comme par exemple :  
Le merle, moineau domestique, moineau friquet, mésange charbonnière, chardonneret, 
corneille noire, bergeronnette grise, sittelle torchepot. 
 
Le boisement apparaît sain et il n'a pas été rencontré de traces de Lucane ou de 
Cérambyx. 



 

 

 

 

 

 
Aucun reptile ou batracien comme les grenouilles, crapauds, salamandres, couleuvres, 
lézards n'a été rencontré notamment dans les fossés bordant la parcelle. 
 
Au final, l’expertise de terrain n’a pas permis de repérer d’espèce floristique particulière 
mais des habitats semi-naturels relativement banaux avec des espèces floristiques et 
faunistiques ordinaires. 
 
La présente étude ne constitue pas un inventaire exhaustif de la faune et de la flore 
existant sur la parcelle. Cependant, lors de la visite de terrain, il n’a pas été mis en 
évidence d’éléments naturels remarquables.  
 
Enfin, pour rappel, le projet a fait l’objet d’un dossier de déclaration au titre du Code de 
l’Environnement (Dossier Loi sur l’Eau – récépissé de déclaration du 26 décembre 2018).  
 
 
 
2 Principes d’aménagement 
 
Le projet a été défini en partenariat et en concertation avec la mairie d’ARSAC et en 
concordance avec les documents d’Urbanisme en vigueur sur la commune (PLU, SCOT). 

L’opération se situe dans une « dent creuse » de l’urbanisation pavillonnaire du secteur. 
Dans ce cadre, il était important de conserver la configuration actuelle du quartier et 
obtenir une bonne qualité de l’espace public avec un cadre naturel compatible avec 
l’habitat pavillonnaire riverain.  

Le projet prévoit la réalisation de 16 lots avec une surface moyenne de 510 m². Les 
terrains riverains ont tous une surface de plus de 2000 m². En ce sens, le projet contribue 
largement à densifier le quartier avec une surface de terrains 4 fois plus petites.  

Par ailleurs, compte tenu de la forme du terrain, des contraintes urbanistiques 
(notamment retrait des constructions de 4 m par rapport aux limites du terrain), des 
contraintes techniques (gestion de eau pluviales, voie accessible pour les pompiers,…), du 
souhait de conserver des arbres existants sur les parcelles privées, il n’est pas possible de 
modifier le plan masse de l’opération. 



 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Surfaces cadastrales aux abords du projet 

PROJET 

S = 1925 m² 

S = 2000 m² 

S = 2008 m² 

S = 2001 m² 

S = 2101 m² 

S = 2001 m² 

S = 2596 m² 
S = 2542 m² 

S = 2024 m² 


