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Résumeé non technique

Chapitre

Descriptif

Le demandeur

CIM (Groupe UNI@hantenne CIL Méditerrapée

Présentation du proje

CIL Méditerranée msé mbr e do6 Acti on Logement. Organisme inscrit da mslerhamntg
dans |l e |l ogement des salari ®s et ainsi favoriser | eur acc s
Le projetconsigen | a cr ®ation doéun ensemble i mmobilier “ v ocdansileguartier del
Capus, en | imite OQOuest de |l a route d®partementale 4 reliant |

La nise el u vdu présent projet a pour but de proposer une offre importante en nouveaux logements, dont une partie denlogerdpots s
aux obijectifs de loi SRU (10,6% de logements sociaux en 31/12/2014, commune carencéRdw2iit@dldbidda Sate du 10/07/2015).
Les constructions dans le cadre du présent projet sont ainsi réparties comme suit :

- 8 batiments en R+4 : 4 sociaux, 2 intermédiaires et 2 libres,

- 26 villas en R+1 partiel : 6 intermédiairebres20 |

- 331 places de stationnement, la voirie interne,

- des espaces piétonniers,

-des espaces paysagers et de | oisirs, y compris trois bassi

Les typologies vont du T1 bis au T5sdogeleents en R+4 et du T3 au T4 gogeitsents en R+1.
Le pr®sent projet fait plus pr®ci s®ment | 6obj et dédun d®coupa/(
- Secteur Est (CIM) : 135 logements, 69 sociauxst 66 libr
- Secteur Ouest (Yann KRIEFF) : 73 logements, 22 sociaux et 51 logements intermédiaires.

Eligibilité du projet a
une dérogation

Le présent projet prévoit la construction de 208 logements dont 91 a vocation sociale (soit 43 %).

Compte tenu dearactéristiques et des objectifs auxquels répond le projet, ce dernier répond au motif « c) Dans l'intéaéséutitéantdigtidg
pour d'autres raisons impératives d'intérét public majeur, y compris de nature sociale opoérahesnmjotfsequi comporteraient des consé€
bénéfiques primordiales pour I'environnement ».

Contexte réglementai

Un dossier de demande de d®rogati on -2mddifié pa éadot Granelldjlilte A010dadés sequis @
DREAL PACA afin de préciser les enjeux de consdrvatiornifde r t ueet ddbeHep Mmamms er des mesures do®
dossier sera évalué par le Comité National de Protectiamede la Nat

71134
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Le contexte écologiqu

Le projet estiincldse | a zone de sensibilit®
déHer mann.

La zone pdaosjued dems éreusassl um @ontexte périurbain, en co
densification urbairiee quartier de Cgisésente encore un environnement
relativement naturel mais les connexions avec les grandes entités nature
| 6Esterel, Il a Colle du Rouet ou | a
infrastructures routiéres.

leterain déassiette se compose dobune
a Pins parasols (env. 40ha) en mélange parfois avec le ctié@méinkédes maquis
Cistes de Montpellier (%hdgs pelouses séches et/ou humides (praimdes pEdLha
friches postculturales (8 ha) et de
Serapion (2,5 ha)).

Le projet se sittieutefoia 2 kimde tout périmétre Natura 2000. Néanmdiamsulair
d 6 ®v al ua tdésinadess Natprd A08@té@adiséen 206 et a portéur:

1 laZPS « Colle du Rouet » (FR9312014)

1T la zZzSC ¢ Val do6Argens e (FR9301
T la Z2ZSC ¢ Embouchure de | 6Argens
1 ZSC « Estérel » (FR9301628)

Cette évaluation a conclu, sous réserve detamisauev r e de | den
r®ducti on méntppoaées; ol npaabgsneen ce dob6i nci
de construction de logements sosiauxes espéces et les habitats ayant m
désignatiored sites Natura 2000 concernés

Pinéde de pin parasol et maquis dense a ciste de Mo

Friches a graminées subnitrophiles, inule visqueuse, f¢
ronce colonisant des terrains anciennement cultive
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Riepeniie a il 516l Mesures ddatt ®nuat | Localisation Mesures compensatoites
Protection dotalll 6 esp c| résiduels ~ ~ P Type de CERFA
; N (hors mesures dogdesmesure§ ddaccompagneime
du projet aprés mesure|
CERFA CERFA
INVERTEBRES n°13616+*01 N°13614*01
_ (cfannexe 2 (cfannexe 3
E1Opti mi sation du p
) Rlpose dodéune cl *tur
Diane Protection Clairiére R2 :Balisage des zoresnjeux Atai
_ nationale ¢ humide de lg o oo d Age de: Jeu Détails “ “
Zerynthia | européenn pinéde & Pin 7| A3 :Sensibilisation des habitants en fave chapitreb
polyxena Modéré pignon biodiversité
A5 : Accompagnement écologique en
chantier
CERFA CERFA
REPTILEET AMPHIBIENS n°13616*01 N°13614*01
cf annexe 2 (cf annexe 3
E1Opti mi sation du p
Rlpose dob6une cl *tur
R2 :Balisage des zorgesnjeux
Pélodyte Mare de Cal g_ < coloai I
ponctué Protection| reproduction R3 :Calendrier écologique —
nationale |  située en | Négligeableg Al : Campagne de sauvegarde de la chanitred X -
Pelodytes Modéré | bordure nord déHer mann et de | 6h p
punctatus est A3 :Sensibilisation des habitants en favel
biodiversité
A5 : Accompagnement écologique en
chantier
1 Seules les mesures bénéficiant aux espéces visées par la dérogation sont listées dans ce tableau
2Formulaire de demande de dérogatianr | a capture, | denl vement et | a destruction de sp®ci mens ddoesp ces prot ®g®es
3Formulaire de demande de dérogation @@ ladr uct i on, | dalt®ration ou | a d®gradation dessites de reproduction ou do6ai
4Formulairde demande de dérogation poualp t ur e, | destroctiodvee mem®tc i ente nlsa ddesp ces prot ®gW®es
|l dalt®ration ou |l a d®gniamatx ohdeepsceesandiemaleps opduct g®esvu doédaires de repos

5Formulairée demande de dérogationlipd@rs t r uct i on,
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Répartition de Impacts M ds Localisati M .
Protection dotall Gesp c| résiduels esures 6att ®nu at ocalisation Mesures compensatoites Type de CERFA
du projet aprés mesurel (hors mesures dogdesmesure§ ddaccompagneime
Coronelle 5 )
irondine rotection PR
9 nationale LlsiLesg et Négligeables X -
CPTOZ?"a Faible | SOUSDOIS
girondica
Couleuvre de 5 )
Montpellier rotection| \ piyi i
P nationale Mlgewér?:ml Négligeables X -
Malpolon Faible uv
monspessulant E1Optimisation du p
Rlpose doéune cl *tur
Tarente de ) R2 :Balisage des zones a enjeu
Mauréanie Protection . R3 :Calendrier écologique
nationale Bati Négligeables ' g Détails X -
Tarentola Faible Al : Campagne de sauvegarde de la _ -
mauritaica doHermann et de | oh chapireb
A3 :Sensibilisation des habitants en favel
biodiversité
Lézard des nzrtci’cti;tllecz)g Milieux A5 : Accompagnement écologique en
murailles . ouverts, Négligeableg chantier X X
. européenn{ . .. A
Podarcis murall ~ raiple lisiéres et b3
Orvet fragile | Protection | isares et -
. . nationale . Négligeables X -
Anguis fragilis Faible sousbois
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Oiseaux

REEEITon ¢l Lg=16 Mesures ddatt ®nuat | Localisation Mesures compensatoires
Protection dotalll 6 esp c| résiduels ~ ~ P : Type de CERFA
; N (hors mesures dogdesmesure§ ddaccompagneime
duprojet apres mesure!
E1Opti mi sation du p
Rlpose doune cl*tur MCL Acquisition, rétrocession et n
R2 :Balisageles zones a enjeux o en gest ion p®re
Protection|  Garrigues, R3 :Calendrier écologique De_talls doHer mann
'I:ortue natlonglet maquis, foréty Al : Campagne de sauvegarde de la Chapllte_6et MACT: Arrété préfectoral de Proteg X
d 6 He r m| européenn({  claires de doHer mann et de | 6n Deétails |deBiotopeAPPB)
Tres fort | chénes, pinéds i . Py A
P A3 :Sensibilisation des habitants en favel chapitrel0 |S1:Sui vi de lAO ®v g
biodiversité de To.r tue doéHer
i ) compensatio
A5 : Acompagnement écologique en |
chantier

n°13616*0%
(cf annexe 2)

(cf annexe

Chasse/survo
Petit duc scops " rotection  Reprodutin - El:Optimi sation du p
nationale |  potentielle | Neégligeables R3 :Calendrier écologique de chantier - X
Otus scops Faible | Boisements d A2:Optimisation du d
Pins parasols| A3 :Sensibilisation des habitants en favey Détails
Chasse/survo biodiversité chapitre6
.. | Protection Reprodgctlon A5 : Accomagnement écologique en p
Huppe fasciée ; potentielle . chantie
nationale Négligeableg - X
Upupa epops Faible Parcelles
— ouvertes du sif
do®t u

6 Formulairée demande de dérogation pouala t ur e,

7Formulairée demande de dérogationlipd@rs t r uct i on,

| destroctionl\vee me®tc i ente nlsa ddesp ces

prot ®g®es

| 6al t ®r dei oepooduatd®gradatbdbanr de

detee

pos dobéani maux
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Protecti

on

dotal

Répartition de
| desp ¢
du projet

Impacts
résiduels
apres mesure|

ddatt ®nu
mesures

Mesur es

at
(hors do g

Localisation
des mesures

Mesures compensatoires

déaccompagnehmme

Type de CERFA

Oiseaux
communs
(listeen annexe

5

Protection
nationale
Faible

Ensemble du s

Négligeables

El: Optimi sati on
R1: pose dobéune cl
R2: Balisage des zones a enjeux
R3: Calendrier écologique

A3: Sensibilisatides habitants en faveur
de la biodiversité

Ad : Cr®ati

du
1t

on doéohabi

pour la faune ordinaire
A5 : Accompagnement écologique en
phase chantier

MAMMIFERES TERRESTRES n°13616*01
(cf annexe 2) (cf annexe
3)
Protection El: Optimisation du
Ecureuil roux ; . 5 1
. | nationale Boisements | Négligeables Rl: pose dbune cl*t X X
Sciurus vulgari e R2: Balisage des zones a enjeux
R3: Calendrier écologique o
_ Al : Campagne de sauvegarde de fae Detglls .
Hérisson : doHermann et de | R chapitreb
doEur g Frotecton Lisieres et A3: Sensibilisation des habitants en f
_ nationale : Négligeables| A3 ° ensibilisation des habitants en fave ) X
Erinaceus Faible boisements biodiversité
europaeus A5 : Accompagnement écologique en
chantier
8 Formulairde demande de dérogation poualat ur e, | destroctionl\ee me@mic i ente nlsa ddesp ces prot ®g®es
ou |l a d®gradation de sites de reproduction ou doéaires de repos dbdani maux dobesp

9Formulairge demande de dérogationlpd@struction, 6 al t ®r at i on
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REEEITon ¢l Impacts Mesures ddatt ®nuat | Localisation Mesures compensatoires
Protection dotalll 6 esp c| résiduels ~ ~ P : Type de CERFA
) 5 (hors mesures dogdesmesure§ ddaccompagneime
duprojet apres mesure|
Protection
Molosse de -
. nationale €  Habitat de -
Ce_stonl | européenn lisieres Négligeables - X
Tadarida teniot .
Faible
Protection
Vespere de Savj nationale &  Habitat de Négliceables i X
Hypsugo savii| europeenn lisiers 9'g . )
Faible A2:Opti mi sation du d
- A3 :Sensibilisath des habitants en faveur | Haiqils
Protection biodiversité chanitre6 -
Noctule de Lesle| nationale &  Habitat de Négligeables| A5 : Accompagnement écologique en P . X
Nyctalus leislej europeenn lisieres chantier
Faible
Pipistrelle Protection
commune nationale ¢ Habitat de Négli@abl X
Pipistrellus | européenn lisieres egligables ]
pipistrellus Faible
Protection
Pipistrelle de Kuh nationale Habitat de Négliceables i X
Pipistrellus kuh| européenn( |isiéres 9ig
Faible
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Projet de construction de logements socileusite deCais», Fréjus (83) 2016

1. INTRODUCTION

La société CIM (Groupe UNI&ition Logemeptpjette dmener a bien un projet de construction
immpbili re sur le site de@Capus, ~ | 6ouest de 1| a

A | 6i ssue des diverses campagnes dodéinventaires
pour le projet immobilier de Cais sur la commune de &itéjusetbati n nombr e dbéenj eux

Apr s un travail déoptimisation de | dempri se
mesures propos®es ont permis dbéatt®nuer &utant
faunistiques restantes.

Néanmoins,ed impacts résiduels significatifs grargish u r la Tortue doéHer man
fonctionnel définitivement pe@ugimotivepar conséquent utemande de dérogatiod aht er di ct i

n
(0]

destr ucdespootégédaft d s r e dMel2] dar Codkeedke. | 6ENnvVvi ronneme.

Le présat dossier de demande de dérogation réalisé par Naturalia a donc pour objectif de présenter

A lajustification du projet,

Al 6®t at des connai s s &udes especeprotégée (effestifs, pistpbutiom t i o
impactégpar le projet,

Ales mesures doéinsertion a

A

ppropr auRmjgt pour ®v
l a d®f i niti on de mesures de ¢

ompensation ai
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Projet de construction de logements socileusite deCais», Fréjus (83) 2016

2. PRESENTATIGET JUSTIFICATION PROJET

2.1. LE DEMANDEUR
Le ma’  tr e do comstructogde logemenis scesgue t d e
CIM (Groupe UNI@ahantenne CIL Méditerrapée

ClL M®diterran®e est membre doActli®@®c odmagneinee ng 0 C |
solidaire, il agit au quotidien pour faciliter I'accés ou le maintien dans le logement des salariés et ainsi fav
| eur acc s ° | 6empl oi

La mission premi re doAction Logemende(facilgecleeur d
| ogement pour favoriser | 6empl oi . Action Logemi
paritairement |l a Participation des Employeurs
salariés.

Grace a son impldiuta territoriale, au plus preés des entreprises et de leurs salariés, ses équipes menent, sur
terrain, deux missions principales.

Tout dobéabord, construire et financer des | ogeme
forteteison i mmobi |l i r e, e-habitatode temouvéllensemt urbae etxle naeixit§ seciale. d
Action Logement développe également une offre locative intdogédiairess en colocafioat de

résidences collectives, destinée aux salar@sliéd, notamment les jeunes actifs.

Sa deuxi me mission est dobéaccompagner | es salar
Logement sbattache particuli rement ° pasayp oser
|l ogement et donc ~ | 6empl oi des salari ®s, qudil s

Les Partenaires sociaux, dans un esprit de responsabilité collective, ont lancé en avril 2015, une prof

r ®f orme dO6Actiomh iogevant oamu soel allee Gdeec | 6obj e
" | 6®vol ution des attentes des entreprises, des
En 2016, |l es 20 CI L, dont Cl L M®idnideseidas atse®veces c h a i
aux entreprises, laisseront place a un groupe unigue national, implanté localement, sous la seule marq
Action Logement €&, au b®n®fice de | 6empl oi des s
territires.

2.2. CHOIX DU SITE ET JUSTATION DU PROJET

2.2.1 REFLEXION SURMPLANTATION DE LMERITS SOCIAUX SURJIGMMUNE
DEFREJUS

Le projet consiste en | a cr®ation dbéun ensembl e
exacte de 41 377 m2,

Les objectifs du projet consistent a

- construire des logements sociaux destinés a accueillir de nouvelles populations,
- créer les voies et parkings internes,
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- securiser les échanges avec les axes alentours (notamment la rue du Malbousquet),

- proposer des anagements paysagers de qualité dans ce secteur en entrée de ville,

- prendre en consid®ration | a probl ®mati que hy
mis en évidence.

2.2.2 JUSTIFICATION DE GMPLANTATION(ABSENCE @UTRE _SOLUTION

SATISFAISANTE

la r ®al ipsogimmabifier dards lersecteur deeGHitstoriguemedans IPLU de la commune de
Fréjus travers son inscription

- dans | e PADD qui pr®voit de favoriser | 6®mer
ppgressive de | a zone doéactivit®s du Capitou
tout en préservant les espaces naturels et agricoles,

- en zone © urbaniser d®di ®e © de | d6habitat (:
densemble.

Deplus,lpr ®s ent projet se situe en continuit® dbéune
zone en cours de réalisation (phase chantier). En effet, la SEM Fréjus Aménagement a élaboré un progre
immobilier de 174 logemémtprémontage de ce programme ayant ensuite été racheté par le promoteur
ICADE.

Afin déburbaniser dans ce d®Il ai ss®, l a commune s
de Ma tre dbébouvrage pui ss ar p@tieabxoabjectifs conmmunaux ae r a m
production de logements sociaux.

De plus, une troisiéme opération de 7 logements portée par M. GUIGNARD est aussi située dans ce secteu

Lotn®1 logements!
Accession libre
» Lot n°3 (48 logements)

proseeodtiein 75‘.‘23 -
Lot 49 logements) | g 5q4 -t \ \ Pour mémoire : Implantation de I'opération de la SEM Fréjus Aménagement

= o \\ e R le parceqalre
— e ‘4) ™ |\ / N\ XD

Localisation du présent projet (en rouge) par rapport
| 6 o p ®r aFRréjus Amémhgemént(enydttM
Les contraintes qui ont ®t ® respect®es pour | d6an
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- proposer des logements dimensionnés pour accueillir différents ménages,
- garantir des espaces libres de construction,
- promser des aménagements paysagers de qualité,

- r®aliser des am®nagements de voi r-sodisdefpaer met t
zone,

- sanctuariser | a zone naturelle pr®sentant | e
éol ogiques de |l a zone d6é®tude

2.2.3 HENALITE DE LA DERGG2N EINTEREPUBLIC DU PROJET

La finalit® du projet doi t correspohdurCede de | 6un
l 6environnement

- a) Dans l'intérét de la protection dedaefade la flore sauvages et de la conservation des habitats
naturels ;

- b) Pour prévenir des dommages importants notamment aux cultures, a I'élevage, aux foréts, &
pécheries, aux eaux et a d'autres formes de propriété ;

- ¢) Dans lintérét de la sahtdeda sécurité publiqgues ou pour d'autres raisons impératives d'intérét
public majeur, y compris de nature sociale ou économique, et pour des motifs qui comporteraient
conséquences bénéfiques primordiales pour I'environnement ;

- d) A des fins de reate et d'éducation, de repeuplement et de réintroduction de ces espéces et pour
des opérations de reproduction nécessaires a ces fins, y compris la propagation artificielle des plante

- e) Pour permettre, dans des conditions strictement contréiéasjedausélective et dans une
mesure limitée, la prise ou la détention d'un nombre limité et spécifié de certains spécimens ;

La mise en Tuvre du pr®sent pr ojpoeveawalogpements, doltut d
une partie de logams sociaux afin de répondre aux odgdtfsSRU (10,6% de logements sociaux en
31/12/2014, commune carencée au hifendsRU 202013 a la date du 10/07/2015).

Le pr®sent projet fait plus prdedpar@mueMaitresl 6obj et
débouvrage di ff®rents

- Secteur Est (CIM) : 135 logements, 69 sociaux et 66 libres,

- Secteur Ouest (Yann KRIEFF) : 73 logements, 22 sociaux et 51 logements intermédiaires.

La pr®servation et | hainvnatlira et pagsager aconstitdétoiébodselesy i r o n r
études de conception du projet.

En | 0 o ¢omptertemundescaractéristiques et des objectifs auxquels répond le projet, ce dernier
répondau motif « ¢) Dans l'intérét de la santé et declaritg® publiques ou pour d'autres raisons
impératives d'intérét public majeur, y compris de nature sociale ou économique, et pour des motifs qui
comporteraient des conséquences bénéfiques primordiales pour I'environnement ».
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2.3. PRESENTATION DU PRDBRETEN

2.3.1 LOCALISATION

Le site -~ | 6®t ude est | ocali s® sur l a commune d
| Aut oroute A8 et " VIileEkdatzond iadudtrialle difCap#ou. dnacrite damslun e
secteur urbaftis d e mani r e di ffuse mai s en cour s de de

naturalité marquée, composée essentiellement de boisements mixtes, de maquis bas et de pelous
Abandonnée depuis longtemps, la fréquentation humaine y estepmialgréseges signes ponctuels de
dégradation.
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Solrses(Ead, DigiaiSloiog,
AONESATtous DSAUSDA, USES,
[ sitissiops, endilig

Légende Sources :
-IGN: GEOFLA®, SCAN25®,
- Naturalia

E Localisation approximative Date: 18/08/2014
Cartographe : Olivier Maillard

JYATURALIA

COMSULTANTS EN EX5I3CH 2WENT

- === = Limites communales

Cremin. N-PROFESSIONNEL 2014 E TUDESIUNICL Féus Calsdoc_oc_ovokes_vi_2016 mid

Figurel : Localisation du projet retenu
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2.3.2 DESCRIPTION DU PROJET
(source CIM / UNICIL)

Le projet co
exacte de 41

n te en |l a cr®ation idfdudduwremes esnbp &

si s
377 m)J. Les grands principes doéam®n

2.3.2.1 La composition générale

Le plan de masse propos® a ®t ® ®| abor® en tenant
Il a été dessittans | e but dbéavoir une iint®gration des c
mieux le milieu naturel.

La composition générale du plan de masse a pour but la mise en valeur des atouts paysagers du site
topographie et les végétatexdssants (chénes) ont guidés la composition générale du plan de masse.

Les batiments collectifs en R+4 partiels ont été implantés le long de la limite Nord ouvrant des vues sur la
de | 6Argens et plus part ilLesunaisons ea bemdes sors implantées aur o ¢
Sud de la parcelle.

Le principe de composition permet de limiter les vis a vis entre les logements.

2.3.2.2Voiries et stationnements

Léacc s ° | a parcelle se fait depuis | 6empl aceme
La voie priipale de desserte a été concue de maniére qualitative afin de ne pas avoir de « cul de sac » a
raguette de retournement. Le bouclage de |l a voie
soussols.

2.3.2.3Les modes de déplacements doux

Dans la continuité de la volonté municipale de réaliser sur toute une partie des emplacements réservés

cheminements pi®tons et v®l os vers |l e centre du
mode de d®pl acepaecelle.s ~ | 6int®rieur de | a

Un cheminement souple serpente dans les espaces verts créés ou existants et vient desservir la majorite
constructions. 1 se prolonge jusqubé”™ un espace
mis en valeur (affleurerhes r oc he u x, ch°nes de grande qualit®,
)

2.3.2.4 Le traitement architectural

Les bO©ti ments propos®s soOéinscrivent dans un | ang
Loensemble des couvemssseures sont trait®es en toit
Léensemble des ® ®ments techniques seront dissin

en serrurerie.

Sur les logements collectifs, les débords des parkings et une partie du R+1 sont traités par une matiére e
couleur dérente de maniére a affirmer un effet de socle.

Les R+2 et R+3 sont traités en étage courants.

Le R+4 est en retrait par rapport au niveau inf @
Les maisons mitoyennes en R+1 sont elles aussi trat@iésedeontemporaine.

2.3.2.5Les réseaux

Loensemble des r®seaux secs ser ondesco®auctions.®s sous
L6i mpl antation des bOti ments a prmanémigmsvitalte r ®al i s e
Poure r ®s eau doeau pluviale, | 0®t ueémwiroimgniemntapeimisque r
de dimensionner et de positionner au mieux les béssini®ds.
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Figure2 : Planmasse du projet (sourc€IM / UNIC)
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