o
.. Demande d’examen au cas par cas préalable @
. a la réalisation d'une étude d'impact
Liberté + Eglité » Frarernité ° #
- Ten Article R. 122-3 du code de I'environnement N® 1473402

REPUBLIQUE FRANGAISE
Ministér € charge Ce formulaire n'esf pas appllcable aux insiallations classées pour Ia profection
de l'environnement de l'environnement
Ce formuigire complété sera publié sur le site Internet de F'autorité administrafive de I'Elat
compéiente en matiére d'environnement
Avant de remplir ceffe demande, lire affentivement la nofice expiicative
o ) - Cadre réservé & l'adminishation o
' Date de réception Dossier complet e N° d'enregistrernent
! AL A1 Tt 4 oUAZy oLy Foe3tevarss ,
1. Infitule du prajel
PROJET GARBAY

2. 1dentific ation du maitre d'ouvroge ou du pelficnnoire

2.1 Personne physique
Mom Prénom

2.2 Personne morale

Dénomination ou raison sociale PITCH PROMOTION SA
Noern, prenom et quaité de la personne
hobilfée areprésenter ka personne morale Franck CHANTEREAU - Directeur Régional

RCS / SIRET 422 PBO[ V151 IRCSPARISC] [0 il [ [J | Fomejuridique  Société Anonyme

Joignez d vofre demande I'annexe obligatoire n°1

3. Rubrique(s) applicable(s) du lableay des seuils ef criléres annexé & laicle k. 122-2 du code de l'envirannemenl a|
giimensionnement.cores pondant.dy.projet

N° de rubrique et sous rubrique Carudérisﬂques t_zlu projet au regard des seulls et critéres de la rubrique
33 Travaux, constructions ou aménagements réalisés en Une ou plusisurs phases, larsque l'opération :
Permis d'ameénager situé sur le territoire Crée une SHON supérieure ou égale & 10 000 métres carrés et inférieure & 40 000 meétres carés et
d'une commune dotée, & |a date du dépét de dont le terrain d'assiette ne couvre pas une superficie supérieure ou &gale & 10 hectares,

la demarde, d'un PLU n'ayant pas fait lobjet
d'une évaluation environnementale
permettant l'opération.

4. Caraclérnstiques genérales du projet
Doivent éire annexées au présent formulaire les piéces énoncées ¢ ia rubrique 8.1 du formulaire
4.1 Noture du projet

Le projet conceme la réalisation :

- de prés de 250 logements visant & répondre aux besoins de la population mandslotienne actuslle et future,

- de commerces et services de proximité teis qu'une créche, une salle de réunions, des locaux pour activités libérales, etc... Ces commerces et services
seront implantés autour de |a place aménagée au Sud de I'opération ainsi que le long de la contre-allée organisée en recul de 'avenue du Général Garbay
et du Boulevard de la Libération.

- d'une aire de jeux pour enfants, prévue dans la partie Nord du site, viendra compléter 'offre en services proposée.

- Le projet compte également 50C places de stationnement réparties comme suit :

350 places privées pour les logements libres, & raison de 2 places par logement,
175 places privées pour les logements sociaux, 4 raison d'1 place par logement,
25 places publiques pour les visiteurs

- 50 places pour les commerces dont 35 places publiques visiteurs.

Autotal, le projet comprend 60 places publiques et 440 places privées dont 200 places sont situées en sous-sol. Sur les 240 places situdes en agrien, 150

places seront disposées le long des contre-aliées afin de bénéficier de I'effet de foisonnement entre le Jour et la nuit et les usages induits par I'aménagement

du projet,

Laloi n® 78-17 du 6 janvier 1978 modifiée relafive & linformaticue, aux fichiers et aux libertés s'applique aux données nominatfives portées dans ce
formulaire. Elle garantit un droit d'acces et de recification pour ces données auprés du senice destinataire
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4.2 Objectifs du projet

La commune de Mandelieu-La-Napoule, au travers de son Projet d'Aménagement et de Développement Durables {PADD), a exprimé e souhait de compléter l
'offre résidentielle de I'aggiomération mandolocienne dans le secteur des Gaveliers, en entrée Nord de Mandelieu-la-Napoule, afin de répendre aux objectifs
de croiesance démographique qu'elie s'est fixde 4 I'horizon de son FLU (2015).

Le projet s'inscrit en continuité des quartiers rasidentiels existants, implantés le long de [a RD 109 - Avenue du Général Garbay - au Sud-Quest du site.

If est également entouré de plusieurs zones d'activités — Parc d'activités de la Siagne, Parc d'activités de FEchangeur Est st Parc d'activités de la Canardigre
~ ainsi que du collége Les Mimosas.

Proche du hameau du Capitou, il constitee un site stratégique pour le développement et I'aménagement de 'entrée de ville Nord de Mandslieu-la-Napoule.

L'analyze de I'cccupation actuelle du sol, tant urbaine que paysagére, laisse apparailre, pour le secteur des Gaveliers, detix grands enjeux pour ia commune

de Mandelisu-a-Napoule :

- Propcser un aménagement cohérent et réfléchit de I'Entrée de ville Nord de la commune ;

- Conferter le secteur en lien avec les quartiers d'habitafion et les équipements existants. En effet, il est envisagé de faire évoiuer la zone d'activités existante
dite « Les Gaveliers » située & 'angle de I'avenue du Général Garbay et du Boulevard de la Libération. Ce secleur accueille notamment un centre de tri qui
occasionne des nuisances aux mandolociens-napoulois résidant 3 proximite immédiate du site. |l apparatt donc souhailable de privilégier & cet
amplzcerent le développement d'une zone d'habitation de type résidenliel qui serait plus en adéquation avec 'habitat pavillonnaire et résidentiel des
secteurs alentours.

Pour répondre aux objectifs de mixité sociale, le projet prévoit la réalisation de logements sociaux : 30 % du nombre total de logements.

4.3 Décrivez sommakrement le projet
4.3.1 dans sa phase de réalisation

1-  Nettoyage général du terrain occupé par des friches agricoles et les matériaux de la déchetterie : béton,
ferrailles, déchets verts.

2- Les accés au chantier se feront par les accés prévus pour desservir les futurs constructions (voir plan
annexé du projet).

3- Les déblais du chantier seront liés aux affouillements nécessaires a la réalisation des stationnements en
sous-sol (200 places). Il est prévu 2,50m sous I'emprise batie. Les déblais seront de I'ordre de 42 000 m3.
40% de ces déblais seront réutilisés pour les besoins du projet et les 40% autres seront évacués.

4- Les normes de chantier . application de la norme « chantier propre ». Application de la norme « NF
logement » et norme HQE pour la réalisatiocn du projet.

5- Le phasage des travaux : démarrage des travaux au second semestre 2016 et livraison &té 2018.

4.3 2 dans sa phase d'exploitation

Le projet génére la réalisation de 250 logements dont 30% sont destinés a du logement sccial.

Cela correspond a l'accueil de 250 ménages. Avec 1,5 voiture par meénage, le projet pourra générer Ia circulation de
375 voitures. La capacité et les caractéristiques des infrastructures routiéres qui desservent le projet sont adaptées a
ia circulation supplémentaire.

Le projet Garbay ne s'inscrit pas dans une convention ou un plan de participations financiéres aux équipements
publics.

Un plan d'aménagement paysager accompagne le projet de construction (voir annexe).
Il montre les plantations & réaliser.

-

ke Progt | Elements '
o de de | Atiribution ] information

7 6 WOV 20T | reponse | apome

s TEAL . — N e
EARNE - ;
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4.4.1 A quelle{s) procédure(s) administrative(s) d'avlorisation le projet a-t-il &1é ov sera-i-Il scumis ?
La déciston de I'autorité adminisirafive de I'Etat compétente en matfiere d’environnement devra éire Jonite oux)
dossier(s) d'autorisation(s).

Permis de construire.

Permis de démofir.

Pas d’autorisation de défrichement.

Dossier loi sur I'eau : prcjet soumis & déclaration.

4.4.2 Précisez ici pour quelle procédure d'autorisation ce formulaire est rempli
Permis de construire.

4.5 Dimenslons et caractéristiques du projet et superficie giobale (assieffe) de I'opération - préciser les unités de mesure ulilisées

Grandeurs caractéristiques Valeur
Surface totale du terrain d'assiette du projet : - 26 000 m2
Surface de plancher totale du projet : - 17 000 m?, répartie comme suit :

Logements 15 100 m?
Commerces 1 500 m?
Créche et Salle de Réunion
400 m2.

Nombre d'unités de stationnement : - 500 places dont 60 publiques et

440 privées et dont 200 en sous-sol.

4.6 Loculisation du projet

Adresse ef commune(s)

d'implantation Coordonnées géographiques’ Long. 43 °34 ' 00" 65 lat. 6°56 24" 7
Avenue du Général Garbay Pour les rubriques 5° a), 6° b} et d), 8°, 10", 18° 28° a) et b), 32°: 41° et 42°;
06210 - MANDELIEU Point de départ long._ T - _ump_ 5 o m
Parcelles n° 108,49,48,33,109,82,83,78,110,96. Pt Sl long.__ ° ' " lab__° '

Communes fraversees

Mandelieu-La-Napoule

4.7 S'agit-ll d'une modification/exiension d'une installation ou d'un ouvrage existant ? oul Non
4.7.1 5i oui, cette installation ou cet ouvrage a-1-il fait Fobjet d'une étude d'impact ? Oul Non
4.7 2 5 oui, & quelle date a-t-il été autorisé ?

4.8 Le projet s'inscrit-il dans vn programme de fravaux ? D Non

Sl oul, de quels projets se compose le programme ?

' Pour l'ouire-rmer, voir notice explicative
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5. Sensibilité environnementale de la 20ne d'implantation envisagée

5.1 Occupation des sols

Quel est 'vsage actuel des sols sur le lev de volre projet ?

Ce secteur de plaine est occupé de maniére relativement hétérogéne. Quelques constructions a usage d’habitation et d'activités ainsi que des serres ponciuent le
terrain d'implantation du projet d’aménagement des Gaveliers. La partie centrale de [it est occupée par une déchetierie « verte » appartenart & Yentreprise Algara

Environnement,

D'un point de vue « naturel », le site comprend des hales plantées, une friche occupe une faible surface de zone.

La limite Quest du secteur est fixée par la RD 109 — Avenue du Général Garbay - qui demeure un lisu de passage trés fréquenté sur ia commune de Mandelieu-a-

Napoule.

Existe-1Hl un ou nlusieuls documents d'urbanisme {ensemble des docurmnents Jd'urbarisme .

concernes) réglementantl'occupation des sols sur le lieuffracé de volre projet ?

Ovi Non

Le PLU approuvé le 24-09-2012 est en cours de modification.

Si oui, Intitule et date

d'approbatior: - Les dispositions du PLU Les dispositions du PLU en cours de modification
Précisez le ou les Zone UZp Zone UD1b
réglements applicables & Emprise au sol de 60% minimum pour industrie et Emprise au sol de 30% minimum. Toutefois, 'emprise au sol
ta zone du projet artisanat, et de 30% minimum pour commerce, bureaux, | maximale des équipements collectifs est portée a 75% de la
service, équipement, hdtellerie et de restauration. superficie de I'unité foncigre.
Hauteur 9 métres 9,5m et 12,5 m sur une partie des batiments {voir extrait du
PLU en cours de medification, en annexe)

Four les rubnaues 33° & 37° le ou les documents ont-ils faif ['abiet d'une evaluation

envilonnementale 7

Qui Maon

5.2 Enjeux environnementaux dans la zone d'implantation envisagée ;
Completez le tableau suivant. par tous moyens uiiles, notamment é1 partir des informations disponibles 5wt fe sife internet

kit frwww . devealoppement-durabie gouy frietude-mpaci

Le projet se stiue-t-il ;

Oul

Non Lequel/Laquelle ?

dans une zone naturelle
d'intérét écolngique,
faunistiqgue et flonstigue de
type | ou It (ZNIEFF) ou
couverte par un amdté de
protection de biotope ?

en zone de montagne ?

sur  le temtore  d'une
commune littorale ?

dans un parc national, un
parc  naturel marin,  une
réserve naturelle (régiongle
ou naficnale} ow un paic
naiurel régional ?

sur un tferntoire couvert par
un plan de prévention du
bruit, arrété ou le cos
4chéant, en COours
| d'élaboration ?

I

x|

MANDELIEULA-NAPCULE

‘ Mandelieu-la-NapouIe est concerh‘éréipa{f le PPEiE dé:s ﬁp;ﬂmarhmasur daux vaies, ne sesluant rlas'
a proximité de I'aire d'étude. I s'agit des RD 6088 a1 ROBI0T (i plus prochs sa frouve 2 plus de 1 km de
I'aire d'étude).
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dans une dqire de mise en
ivaleur de l'orchitecture et
idu pafrimoine ou une zone{ - |

i de protection du patimoine X
[ architectfural,  uwbain et
| paysager ?
dans une zone _
humide ayant  faif  lobjet X
d'une délimitation ?
dans une commune Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles d'Inondation apprduvé le 29 décembre 1998.
couverfe par un plon de Site non expesé dans sa quasi-totalité 3 'exception de la pointe Nord-Est.
préventon des risques Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles d'incendies de Foret approuve le 5 juillet

naturels prévisicles ou par un
plan de prevention des
risques technologiques 7

- [2002. Site non exposé.

>

Plan des risques géologiques et géotechnique (étude du 1er janvier 1974, établie par le BRGM vu pour
sl oui. esiHl prescrit  ou tre annexé 4 la délibération d'approbation du PLU le 24-09-2012. Ce n'est pas un PPR mais une carte
approuve ? i aptitude  la construction : aptitude faible aux fondations.

dans un site ou sur des sols | - - 'Y
pollués ? X

dans une zone de reparfition

des equx ? = X
dans un  pénmehte de
protection rapprochée dun| - X
captage deau destine af -~ =
I'alimentahon humaine ?
- 'La totalité de la commune est classé ehrsite inséﬁl par arrélé du 10 octobre 1974, & 'exclusion du massif
de I'Estérel Oriental classé par décret le 3 janvier 1986 an site clasae
dons un  site inscnit ou ' g
classé ? = | =
Le projet se situe-t-il, dans ou N
Oui Non Lequel et & quelle distance ?

|G proximité:

t&ucun site Natura 2000 dans ou & proximité.
e plus proche se situe a plus de 4 km de laire d'etude.

d’un site Natura 2000 ? Lo | X
dun monument historique|
ou dun site classé au X

pafrimoine  mondial de
'UNESCO ?

5010



—

4. Coraciérisiiques de Fimpact o

6.1 Lle projet envisagé est-il susceptible d'avoir les incidences suivantes ?
Veuillez compléter le tableau suivant

Domaines de l'environnement :

Ouil

De quelle nafure 7 De quelle Importance 7
Appréciez sommairement l'impact poleniiel

engendre-i-il das
prélévements
deau?

Ressources

impliguera-i-il Jdes
dranages / ou des
modificotions
previsibles des
masses d'eqau
soutenaines ?

|

esthl excédentare
en matérnaux ?

60% des déblais liés & ta mise en ceuvre du projet sont évacués.
Soit un excédent de 25 800 m3 sur les 43 000 m3 de déblais totalisés).

est-il déficifaire en
maténaux ?

St oul, utlise-til les
ressoutces naturelles
du sol ou du sous-
sol ?

[l

Milieu
nafurel

est-il suscaptble
d'entrainer des
petturbations, des
dégradations, des
destructions de la
blodiversité
existante : faune.
flore. habitats,
continuités
écologiques ?

Aucun habitats ni espéces protégées ne sont avérés ni potentiels sur I'aire d'étude. Le site est
rés minéralisé, avec la présence d*habitations et d'activités économiques. Les seuls éléments
égétaux sont des haies plantées. Une seule est intéressante pour la biodiversité, en tant que
zone de chasse ou de nourrissage, il 'agit de la haie la plus & (Est suivant un axe Nord-Sud
qu'il serait intéressant de préserver évantuellement. (cf. élude écologique annexée)

est-l suscephble
d'avoi des
incidences sui les
zones A sensibilité
particuliére
énumérées au 5.2 du
présent formulaire ?
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Engendra-til la
conscmmation
d'espaces naturels,
agricoles, forestiers,
marifimes ?

Risques et

Est-il concerné pa
des risques
technologiques ?

nuisances

Est-il concerné par
des nsques naturels ?

Engendre-t-if des
risques santtaires ?

Esi-l concerné par
des nsques
samitarres ?

Est-1l source de
bruit ?

Est-il concerné par
cles nuisances
sonores 7

Commodités
de voisinage

| Engendre-t-il des

Engendre-t-il des
odeuls ?

Est-il coricerné par
des nuisances
olfactives ?

vibiations ?

Est-Il concerné paor
des vibrations ?

X!

b'aprés les cartographies d'occupation du sol, Corine Land Cover {2006}, environ 50% de la
zore est considérée comme agricole.
Cependant, d'aprés nos observations de terrain et les évolutions de Poccupation des sals, il nya
pas de ferres agricoles plantées sur V'aire d'étude. |l existe trois serres, deux au sud-ouest et une
au sud-est de |'aire d'étude qui sont concemées par le projet.

Plan de Pfévention des Risques Naturels Prévisibles d'Inondation approuvé le 29 décembre
1998. Site non exposé dans sa quasi-totalité 4 I'exception de la pointe Nord-Est.

Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles d'incendies de Forét approuvé le 5 juillet
P002. Site non expogé,

Plan des risques géologiques et géotechnique (&tude du Ter janvier 1974) : aptitude faible aux
fondations. Ce n'est pas un PPR mais une étude d'apitude & la construction,
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Engendre-tl des
émissions lumineuses 7

Est-il concemeé par
des émissions
lumineuses ?

Poliutions

Engendre-t-l des
iejets polluants dans
fair ?

Engendie-t-il des
rejets hydrauliques 7

51 oul, dans quel
milieu ?

Engendre-t-il ic
production
d'effluents cu de
déchets non
dangeteux. inertes,
dangereux ?

Patrimoine /
Cadre de
vie /
Population

Est-l susceptible de
porter atteinte au
pafnmaine
architectural,
culturel,
archeclogique et
paysager ?

Engendre-til des
modifications sut les
activités humaines
{agriculture,
sylviculture,
urbanisme /
aménagements) ?

B
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6.2 Les Incidences du projet identifiées au 4.1 sont-elles suscepfibles d'étre cumulées avec d'autres projets connus ?

X

Qui Non 37 oui. décrivez lesqueiles |

6.3 Les incldences du projet ideniifiées au 4.1 sont-elles susceptibles d'avoir des effels de nature fransfrontiére 7

X
Oui Non S oul, décnvez lesquels

7. Auto-evaluation [facultalil]

Au regard du forrnulaire rempli, estimez-vous qu'il est nécessaire que votre projet fasse l'objet d'une étude dimpact ou
qu'il devrait en éfre dispensé ? Expliguez pourquao.

D'un point de vue de la biodiversité, étant donné ['absence d'enjeux naturalistes, par absence d'habitats naturels, le projet n'aura pas d'impacts négatifs sur ce
compartment de I'environnement. Mé&me, la plantation d'essences pouvant concurrencer la profifération excessive actuelle des invasives pourait avoir des

effets positifs sur la biodiversité de ce site.

Vu I'absence d'incidences sur les autres thématiques de Penvironnement, il n'y a pas lieu de réaliser une étude d'impact sur le site de projet.
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8.1 Annexes obligaic;lres

Objet

1. L'annexe n°1 infitulee « informaticns nominatives relafives au mditre d’ouvrage ou pétitionnaire » - non publiée ;

2. 2Un plan de situaticn au 1/25 000 ou. & défaut, & une échelle comprise entre 1/16 000 et 1/64 000 {Il peut sagir
d'extraits cartographiques du document d'urbanisme s'il existe) :

3. 3Au minimum, 2 photographies datées de la zone dimplantation. ave: une localisation cortographique des prises
de vue, 'une devant permetire de situer le projet dans 'environnement proche et I'auhe de le situer dans le

pavsage loinfcin

4. 4 Un plan du projet ou, pour les travaux, ouviages ou aménagements visés aux rubnaues 5° a). &° b} et d), 8° 10°
187, 28° a) et b). 32° 41° et 42° un projet de race ou une enveloppe de trace ;

5. 5 souf pour les travaux, ouviages ou aménagements visés aux rubriques 5° a), 6° b) et d), 8° 10°, 18° 28° q) &f
b),32° 41° et 42° : plan des abords du piojet {100 mefres au minimum) pouvant prendre la inime de photos
aériennes datées et complétées si necessaire selon les évoluticns récents a une échelle comprise entie 1/ 2 000 et
1/5 000. Ce plan devta préciser I'affectation des constructions et terrains avoisinants ainsi gue les canaux, plans

d'eau et cours d'eau

8.2 Aulres annexes volontairement iransmises par ie mdilre d'ouvrage ov pétitionnaire T T
Veuillez compléter le tableau ciioint en indiquant les annexes jointes au présent formulaire d'évaluation. ainsi que les
parties auxquelles elles se rattachent

Objet

Annexe 6 - dispesitions réglementaires du PLU en cours de modification.
Annexe 7 - étude écologique.

7. Er_igugem_un et signature

e ceriifie sur I'onneur I'exactitude des renseignements ci-dessus

I
Fata [ Coammas . | 2+ M4/ 04 ]

Signature
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