MAIRIE REFUS DE PERMIS DE CONSTRUIRE
de BEAUSOLEIL VALANT PERMIS DE DEMOLIR
DELIVRE PAR LE MAIRE AU NOM DE LA COMMUNE

Demande déposée le 28/07/2022, complétée les 28/10/2022, 13/12/2022 et N°e PC 006 012 22 H0010
29/03/2023
Par : | SCCV BEAUSOLEIL ROUTE DES SERRES Surfaces déclarées
Représentée par Monsieur Pierre-Henry PENE
Demeurant : 58-60 AVENUE EDOUARD VAILLANT Plancher exista‘nte et | 304 m?
C/0 OGIC démolie (3 maisons
92100 BOULOGNE BILLANCOURT individuelles) :
Plancher créée : 8416 m?
Nature des travaux : | Démolition totale de I’existant et construction de trois Nombre de places de | 172

bitiments 4 usage d’habitation collective composés de stationngment:

117 logements (dont 8 LLS) avec stationnement en
sous-sols.

Terrain sis : | CHEMIN DES RAINETTES — CHEMIN DES
SERRES

06240 BEAUSOLEIL
Références cadastrales : AC 4, 5,289, 392

Superficie de I’assiette fonciére : 9220 m?

Monsiecur le Maire de la Ville de BEAUSOLEIL

VU la charte de I'environnement de 2004, a valeur constitutionnelle, notamment les dispositions de son article 5 définis-
sant le principe de précaution, lesquelles disposent que « lorsque la réalisation d’un dommage, bien qu’incertaine en I’état
des connaissances scientifiques, pourrait affecter de maniére grave et irréversible I’environnement, les autorités publiques
veillent, par application du principe de précaution et dans leurs domaines d’attributions, a la mise en ceuvre de procédures
d’évaluation des risques et & ’adoption de mesures provisoires et proportionnées afin de parer a la réalisation du dom-
mage» ;

VU le Code de I’Urbanisme, notamment les dispositions des articles L.151-28, L..421-1 et suivants, R.421-1 et suivants ;
VU le Code de I’environnement, notamment les dispositions des articles 1..122-1, 1..123-19 et suivants, R.122-7 et sui-
vants, R.123-46-1 et suivants ;

VU le Code de la construction et de I’habitation, notamment les dispositions des articles L.302-5, R.113-18 ;

VU la loi du 2 mai 1930 modifiée, relative a la protection des monuments naturels et des sites, codifiée sous les articles
L.341-1 4 L-341-22 du code de I’environnement ;

VU l’arrété du 20 mars 1973, portant inscription de la totalité de la commune en site inscrit au titre de la loi du 2 mai
1930 susvisée, codifiée a I’article L.341-1 du code de I’environnement et de la servitude d’utilité publique correspondante
A.C.2 annexée au PLU en vigueur ;

VU le plan de gestion des risques d'inondation (PGRI) pour la période 2022-2027 sur le bassin Rhone-Méditerranée
approuvée par arrété n°22-065 de Monsicur le Préfet de la Région Auvergne RhOne Alpes en dale du 21 mars 2022 ;
VU la stratégie locale de gestion du risque d'inondation 2016-2021 pour le Département des Alpes-Maritimes concernant
les territoires a risque important (TRI) du secteur Nice-Cannes-Mandelieu La Napoule ainsi que les communes littorales
concernées par l'aléa submersion marine, dont la ville de Beausoleil fait partie ;

VU le programme d’actions STEPRIM établi par la Communauté d’ Agglomération de la Riviera Frangaise (CARF) en
articulation avec le programme de Gestion Intégré des Risques Naturels (GIRN) a I’échelle du SMIAGE MARALPIN,
approuvé par le Conseil Communautaire de la CARF en date du 22 juin 2023 et par le Conseil Municipal de la Ville de
Beausoleil par délibération en date du 13 juillet 2023 ;



VU le « porter a connaissance complémentaire » en date du 16 février 2023 notifié a la Commune de Beausoleil le 20
février 2023 par Monsieur le Préfet des Alpes-Maritimes et relatif au risque inondation & ’aune du PGRI susvisé ;

VU la lettre circulaire de Monsieur le Préfet des Alpes-Maritimes en date du 7 juin 2023 relative au Plan de Gestion des
Risques d’Inondation pour la période 2022-2027 et ses conséquences sur les Communes dotées d’un document d’urba-
nisme ;

VU Ie plan local d'urbanisme (PLU) approuvé par Conseil Municipal en date du 30 janvier 2008, exécutoire le 8 mars
2008, en sa demiére version exécutoire le 16 avril 2022 ;
VU les dispositions du réglement du plan local d’urbanisme susvisé, secteur UCb et N ;

VU la délibération du conseil municipal en date du 29 novembre 2011, instaurant une majoration du volume constructible
pour la réalisation de programmes de logements sociaux dans certains secteurs en application de ’article L 127-1 du code
de ’'urbanisme dans sa version applicable au moment de 1’adoption de ladite délibération ;

VU larrété n°AE-F09321P0215 du 18 aoiit 2021 de Monsieur le Préfet de Région portant décision d’examen au cas par
cas en application de I’article R.122-3-1 du Code de I’environnement ;

VU l’arrété de Monsieur le Maire de Beausoleil en date du 12 mai 2023, initiant la procédure de participation du public
par voie électronique (PPVE) ;

VU la procédure de participation du public par voie électronique organisée du 31 mai 2023 au 30 juin 2023 conformément
aux dispositions des articles L.123-19 et suivants du Code de ’environnement ;

VU la synthése des observations et propositions du public regues dans le cadre de la PPVE, en date du 11 juillet 2023 ;

VU la demande de permis de construire valant permis de démolir susvisée ;

VU la notification de la modification du délai d’instruction accompagnée d’une demande de piéces manquantes effective
le 31 aout 2022 ;

VU la notification le 21 février 2023 de la suspension du délai d’instruction suite a ’avis de la MRAE en date du 6 février
2023 concernant la qualité de I’étude d’impact réalisée ;

VU Y’étude d’impact environnemental relatif au projet de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rai-
nettes en date d’octobre 2023 réalisée par TINEETUDE Ingénierie ;

VU la note complémentaire géotechnique en date du 12 septembre 2022 réalisée par la SAM Expertises & Géotechnique ;
VU le rapport final relatif au diagnostic de la qualité environnementale des sols réalisée par le BET « Sol-Essais » en date
du 13 septembre 2022 ;

VU I’étude hydraulique en date du 8 septembre 2022 réalisée par I’entreprise « EAU ET PERSPECTIVES » ;

VU le diagnostic avant démolition réalisé par I’entreprise APAVE ;

VU I’étude de mobilité réalisée par I’entreprise « ETC » en 2022 ;

VU la note acoustique réalisée le BET « IDEM » en date du 9 septembre 2022 ;

VU le rapport géotechnique G2 AVP en date du 26 octobre 2022 réalisée par le BET « Sol-Essais » ;

VU I’étude paysageére réalisée par ES Paysages en octobre 2022 ;

VU le document réalisé par TINEETUDE Ingénierie le 18 février 2022 relatif au suivi écologique des travaux d’aména-
gement et de construction de la résidence au 41 Boulevard Guynemer a Beausoleil ;

VU I’avis délibéré de la Mission Régionale d’ Autorité Environnementale (MRAE) Provence-Alpes-Céte d’ Azur en date
du 6 février 2023 ;

VU le mémoire en réponse du maitre d’ouvrage de I'opération a I’avis de la MRAE, en date du 15 mars 2023 ;

VU la note technique complémentaire réalisée par la SAM Expertises & Géotechnique en date du 16 février 2023 ;

VU la note technique en date du 20 février 2023 du BET « Sol-Lssais » ;

VU le rapport d’étude de sol en date du 6 mars 2023 du BET « Sol-Essais » ;

VU la note technique en date du 27 février 2023 du BET « Sol-Essais » relative au diagnostic de la qualité environne-
mentale des sols ;

VU la notice d’ES Paysages en date de février 2023 ;

VU I’accord en date du 30 novembre 2022 de la Direction des Routes et des Infrastructures de Transport du Département
des Alpes-Maritimes ainsi que |’observation complémentaire quant a la gestion de 1’acces au projet transmise par courrier
le 3 juillet 2023 (copie jointe) ;

VU le courrier ’ENEDIS en date du 9 décembre 2022 pour une puissance de 1000 KVA avec une extension de 2x20
métres de réseau HTA + 6 x 10 métres de réseau BT, et la création de deux postes sur le terrain d’assiette de 1’opération ;
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VU I’avis favorable en date du 11 janvier 2023 par Monsieur 1’ Architecte des Batiments de France au titre des articles
L.341-1 et R.341-9 du code de I’environnement et R 425.30 du code de ["urbanisme (copie jointe) ;

VU l‘avis favorable avec prescriptions en date du 13 janvier 2023 du Service Départemental d’Incendie et de Secours
(copie jointe) ;

VU le courrier ’ORFEO-VEOLIA daté du 3 mai 2023 attestant la possibilité avec réserves de desserte du projet en eau
potable (copie jointe) ;

VU l’avis favorable sous réserves émis le 9 mai 2023 par la Direction Eau et Assainissement de la Communauté de la
Riviera Francaise relatif & la gestion projetée des eaux pluviales (copie jointe) ;

VU le courrier d’ORFEOQ-VEOLIA daté du 25 mai 2023 dans lequel un avis défavorable est prononcé quant au raccorde-
ment du projet aux réseaux d’eaux usées sans sujétion de dévoiement des réseaux existants (copie jointe) ;

CONSIDERANT QUE e projet a fait I’objet d’une étude au cas par cas par Monsieur le Préfet de Région, lequel I'a
soumis par la suite 4 une procédure d’évaluation environnementale ce qui a eu pour conséquence, notamment d’obliger
1’autorité compétente pour I’instruction de la présente demande & organiser une procédure de participation du public par
voie électronique (PPVE) conformément aux dispositions de I’article L..123-19 du Code de I’environnement ;

CONSIDERANT QUE le projet soumis 3 participation du public par voie électronique correspond également a un projet
qui requiert des démolitions en site inscrit et que dés lors, ces deux éléments, conformément aux dispositions de I’article
R.424-2 font obstacle 4 ce que la présente demande donne lieu a une décision tacite favorable dans le cas ou I’autorité
compétente pour I’instruction se prononce aprés 1’expiration du délai d’instruction ;

CONSIDERANT QU’en application des dispositions de Iarticle R.423-37-3 du Code de I’'urbanisme, le délai d’instruc-
tion a été suspendu jusqu’a la fin de la procédure de participation du public par voie électronique ;

CONSIDERANT QUE le délai d’instruction & compter de la complétude du dossier majorée 4 4 mois a repris le 1
juillet 2023 ;

CONSIDERANT les dispositions suivantes de Particle R 111-2 du Code de I'Urbanisme « Le projet peut étre refusé ou
n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature a porter atteinte a la salubrité
ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son importance ou de son implantation a
proximité d'autres installations » ;

CONSIDERANT le programme d’actions STEPRIM établi par la Communauté d’ Agglomération de la Riviera Frangaise
(CARF) en articulation avec le programme de Gestion Intégré des Risques Naturels (GIRN) a I’échelle du SMIAGE
MARALPIN qui décrit « les vallons cétiers de la CARF comprennent de nombreux cours d’eau a écoulement permanent
ou intermittent. Les bassins versant de ces vallons se caractérisent par une topographie trés pentue et des zones d 'érosion
a I’amont. En cas de fortes intempéries, les eaux de ruissellements peuvent alors générer sur ces vallons des écoulements
rapides, a forte charge hydraulique et sédimentaire. Des crues et laves torrentielles, ainsi que des glissements de terrain
sont donc susceptibles de toucher les enjeux situés au droit et en aval de ces vallons » ;

CONSIDERANT QUE par « porter a connaissance complémentaire » en date du 16 février 2023, la Commune de Beau-
soleil doit dans le cadre de sa révision du Plan Local d’Urbanisme réaliser une étude hydraulique permettant de qualifier
le risque inondation & I’échelle des vallons de son territoire ;

CONSIDERANT que ’ensemble des vallons de la Commune de Beausoleil, dont le vallon de La Rousse situé au droit
de I’opération objet du permis de construire, ont été identifiés par la CARF comme secteurs a enjeux considérés et sont
inclus dans I’étude de risques a intervenir en vue d’acquérir une vision globale du fonctionnement hydraulique et sédi-
mentaire de ces cours d’eau et une meilleure compréhension de 1’aléa inondation et du risque torrentiels ;

CONSIDERANT QUE I’implantation partielle de ce projet dans une zone considérée comme sensible au risque torrentiel
est de nature a porter atteinte a la sécurité publique et justifie au titre de Iarticle R. 111-2 du code de I'urbanisme que le
permis sollicilé soit refusé ou assorti de prescriptions ;

CONSIDERANT QUE par lettre circulaire de Monsieur le Préfet des Alpes-Maritimes en date du 7 juin 2023, la Com-
mune de Beausoleil en tant que collectivité territoriale compétente pour élaborer un document d’urbanisme a ét€ notifi¢e
du nouveau Plan de Gestion des Risques d’Inondation (PGRI) 2022-2027, lequel prévoit une disposition « D1-3 » visant
a « ne pas aggraver la vulnérabilité en orientant le développement urbain en dehors des zones a risque » ;

CONSIDERANT QUE cette lettre circulaire et son annexe rappellent que cette disposition « D1-3 » prévoit qu’en 1’ab-
sence d’une qualification de ’aléa de référence en matiére de risque inondation, il y a lieu d’appliquer un principe général
d’interdiction de constructions nouvelles dans I’emprise de la zone inondable ;
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CONSIDERANT QUE les études hydrologiques et hydrauliques contenues dans I’annexe n°4 de 1’étude d’impact du
projet, en date du 8 septembre 2022 affirment 4 tort que la Commune de Beausoleil n’est pas concernée par 1’ Atlas des
Zones Inondables (AZI) alors méme qu’elle ’est au titre du ruissellement ;

CONSIDERANT QU’en application du PGRI susvisé et de I’ Atlas des Zones Inondables (AZI) également susvisé, no-
tamment la disposition D1-3 du PGRI, il y a lieu d’appliquer un principe général d’interdiction de constructions nouvelles
sur ’emprise de I’ AZI dés lors que le risque inondation n’a pas été quantifié et que les éléments de connaissance du risque
contenus dans I’ AZI permettent de déterminer le périmétre de cette interdiction générale ;

CONSIDERANT QUE le périmétre de I’AZI concerne une partie du batiment C2 du projet ainsi que la rampe autos
située a 1’est de ce batiment ;

CONSIDERANT qu’en application des dispositions de I"article R.111-2 du Code de 1’urbanisme, la construction projetée
de par sa situation est de nature a porter atteinte a la sécurité publique en ce qu’elle est contraire au principe d’inconstruc-
tibilité sur la zone telle que prévue par les dispositions du PGRI 2022-2027 ;

CONSIDERANT que le principe d’inconstructibilité ne permet aucune prescription pour permettre une constructibilité
sur cette emprise ;

CONSIDERANT que de maniére subsidiaire, le principe de précaution susvisé et des dispositions de article L.110-1
du Code de I’environnement, oblige I’autorité compétente pour 1'instruction a refuser tout projet de construction situé
dans le périmétre de I’ AZI tant que la quantification du risque inondation n’a pas été réalisée, ceci afin de permettre dans
le cadre de la procédure de révision du PLU actuellement engagée d’adopter des mesures effectives et proportionnées
visant & prévenir un risque de dommage grave et irréversible a 1’environnement ;

CONSIDERANT QU’a I’appui des piéces de la demande, notamment de 1’étude d’impact environnementale, le projet
prévoit la réalisation de travaux sur le domaine public routier départemental, en 1’espéce le Boulevard Guynemer ainsi
que sur le domaine public communal, en I’espéce le chemin des Rainettes ;

CONSIDERANT QUE le Département des Alpes-Maritimes par un avis en date du 3 juillet 2023 a indiqué que le « ges-
tionnaire de la voirie n’a pas été consulté par le pétitionnaire concernant la création d’un accés sur son domaine » et que
dés lors il n’a jamais été donné une autorisation pour que le pétitionnaire effectue des travaux publics sur le Boulevard
Guynemer ;

CONSIDERANT QUE le Chemin des Rainettes est située en agglomération et qu’il était déja affecté a I'usage direct du
public avant I’entrée en vigueur de I’ordonnance du 7 janvier 1959 ce qui en fait une voie communale située dans le
domaine public communal (CE, 14 juin 1972, n°80486) ;

CONSIDERANT QUE I’absence de classement en voie communale n’a pas d’incidence sur cette nature juridique (CE,
17 février 2010, n°316669) ;

CONSIDERANT QU’en I’espéce, la voie projetée vient interrompre & deux reprises le chemin des Rainettes, modifiant
son altimétrie et certains trongons du chemin pour réaliser la voie projetée ;

CONSIDERANT QUE la théorie du propriétaire apparent, en application des dispositions des articles R.423-1 et R.431-
5 du Code de I'urbanisme, ne peut s’appliquer s’agissant de travaux réalisés sur le domaine public dés lors que I’ autorité
en charge de Iinstruction vient & disposer au moment ou elle statue, sans avoir a procéder a une mesure d’instruction lui
permettant de les recueillir, d’ informations faisant apparaitre, sans que celui puisse donner lieu & une contestation sérieuse,
que le pétitionnaire ne dispose d’aucun droit & déposer une demande de permis de construire comprenant des travaux sur
le domaine public (Conseil d’Etat, 19 juin 2015, n°368667 ; Conseil d’Etat, 23 novembre 2022, n°449443, 455632,
455895) ;

CONSIDERANT QUE l’autorité compétente pour 1’instruction, le Maire de Beausoleil, est en mesure de savoir, sans
avoir a procéder 4 une mesure d’instruction, que ni lui ni le Conseil Municipal, n’ont délivré la moindre autorisation au
pétitionnaire pour qu’il puisse effectuer des travaux sur le domaine public ;

CONSIDERANT QUE les informations communiquées par le Département, consultée en sa qualité de gestionnaire du
domaine public routier desservant le projet, permettent également, sur le méme raisonnement, de conclure, sans qu’une
enquéte n’ait ét€ menée, que le pétitionnaire n’a pas entamé les démarches pour obtenir une autorisation d’occupation du
domaine public départemental ;



CONSIDERANT dés lors qu’en I’absence d’une telle autorisation du domaine public et d’une autorisation de la Com-
mune de Beausoleil, en confrontation avec les dispositions des articles R.423-1 et R.431-13 du Code de I’'urbanisme, la
demande de projet ne peut étre que refusée car le pétitionnaire n’a aucune autorisation pour déposer une telle demande ;

CONSIDERANT qu’en application de la délibération susvisée du 29 novembre 2011 et de I’article L.151-28 2° du Code
de I’urbanisme, le bénéfice de la majoration du volume constructible permise par la réalisation de programmes de loge-
ments comportant des logements locatifs sociaux ne s’ applique qu’a Vintérieur des périmeétres définis dans ladite délibé-
ration et qu’en I’espece les batiments A, B1 et B2 sont situés a ’extérieur de ce périmetre ;

CONSIDERANT toutefois que cette majoration, en cohérence avec ladite délibération et les dispositions de article
L..151-28 du Code de I’'urbanisme, ne peut étre supérieure au rapport entre le nombre de logements locatifs sociaux et le
nombre total des logements de I’opération et non uniquement par rapport au nombre de logements projetés dans les
batiments Cl et C2 ;

CONSIDERANT que la majoration a appliquer sur les batiments C1 et C2, situés dans le périmétre de majoration, est
de 6,83 % % (8*100/117 = 6,83 %) et non de 25 % (2*100/8 = 25 %) pour le batiment C1 ou 18,75 % (6*100/32 = 18,75
%) pour le batiment C2 comme indiqué dans la demande de permis de construire ;

CONSIDERANT Uarticle UC 7 du PLU relatif a 1’implantation par rapport aux limites séparatives qui impose une im-
plantation a une distance minimale de 4 métres des limites séparatives ;

CONSIDERANT qu’en application de la majoration de 6.83 % du gabarit, la distance minimale a respecter pour I’im-
plantation des constructions par rapport aux limites séparatives est dés lors de 3.73m ;

CONSIDERANT a I’appui du plan de masse de la demande, que la fagade du batiment C2 est implantée 4 4.14 m de la
limite séparative Nord lui faisant face, que ce méme batiment présente une casquette de 0.70m comptabilisée dans le
calcul du retrait par rapport aux limites car défini comme élément de construction, et que par conséquent (4.14-0.70) la
construction est implantée a 3.44m de la limite Nord séparative alors que la majoration limitait le retrait des limites
séparatives a 3.73m ;

CONSIDERANT dés lors que les dispositions de I’article UC 7 ne sont pas respectées ;

CONSIDERANT Uarticle UC 10 du PLU relatif aux hauteurs maximales des constructions qui dispose que la hauteur
absolue ne peut excéder 12.60 métres et que la hauteur frontale ne peut excéder 15.60 metres ;

CONSIDERANT qu’en application de la majoration de 6.83 % du gabarit, la hauteur absolue ne saurait excéder 13.46
meétres et que la hauteur frontale ne saurait excéder 16.66 meétres ;

CONSIDERANT que le PLU définit dans les conditions de mesure de la hauteur absolue et frontale « que les niveaux
situés sous le terrain naturel non perceptibles de I’ extérieur ne sont pas pris en compte dans le calcul de la hauteur, et que
I’accés automobile ou piéton a ces niveaux est également exclu du calcul de la hauteur » ;

CONSIDERANT que le batiment C1 développe en son RDC un logement dont la baie apparait sur le soubassement de
la construction, visible sur le plan de fagade Nord-Est, et que par conséquent le point bas du batiment C1 est a définir au
droit de la fagade au niveau de ’accés piéton a une cote de 136.45 et que son point haut pour la hauteur absolue est a
150.40, entrainant une hauteur absolue de la construction a 13.95m, alors que la hauteur absolue maximale est de 13.46
metres ;

CONSIDERANT que le point haut pour le calcul de la hauteur frontale du batiment C1 est définit a 153.75 NGF et que
le point bas susvisé a 136.45 NGF, ce qui présente une hauteur frontale de 17.3m quand celle-ci est limitée a 16.66 metres ;

CONSIDERANT QUE ’article UC 6 du PLU relatif 4 I’implantation par rapport aux voies et aux emprises publiques,
et notamment pour les voies ouvertes a la circulation automobile, impose une implantation 4 une distance de I’alignement
existant ou futur de 2.5 métres ;

CONSIDERANT QUE ces dispositions s’appliquent a une voie privée ouverte a la circulation publique dés lors qu’elle
assure une fonction de desserte générale (Tribunal Administratif de Nice, N°1704350, jugement en date du 25 septembre
2019), ce qui est le cas en I’espéce comme I’indique a plusieurs reprises I’étude d’impact, notamment 1’étude mobilité
annexée et comme 1’illustre la piéce « PC 6 — Document Graphique d’Insertion dans le site » ou aucun portail n’est prévu
pour empécher une ouverture a la circulation publique ;



CONSIDERANT en application de ces dispositions et 4 I’appui du plan de masse que les batiments A, B1, C1 et C2 sont
implantés a ’alignement et non a une distance de 2,5 metres, en méconnaissance de ’article UC 6 ;

CONSIDERANT QU’en application des dispositions de ’article R.113-38 du Code de la Construction et de I’'Habitation
et de I’arrété susvisée du 30 juin 2022 relatif a la sécurisation des infrastructures de stationnement des vélos dans les
batiments, il est imposé dans les batiments 4 usage d’habitation collective 1 emplacement vélo par logement jusqu’a deux
pigces principales et 2 emplacements par logement a partir de 3 péces principales ;

CONSIDERANT également sur la base de ces dispositions que chaque emplacement induit une surface de stationnement
de 1,5 métres minimum, hors espace de dégagement ;

CONSIDERANT que le projet développe 56 logements d’au maximum deux piéces principales et 61 logements de trois
pigces principales et plus et que le besoin en terme de superficie s’é1éve donc a 267 m? minimum et ce, hors espace de
dégagement ;

CONSIDERANT que Ie projet présente un local de 51 m? dans le batiment A, deux locaux dans le batiment B de 46 m?
et 25 m? ainsi que deux locaux dans les batiments C1 et C2 de 24, 7 m? et 34, 01 m? ce qui représente un total de 180, 71

m?, en méconnaissance des dispositions du Code de la Construction et de I’Habitation et de 1’arrété susvisée du 30 juin
2022 ;

CONSIDERANT enfin, que la participation du public par voie électronique a permis de mettre en avant des observations
autour des cinq grands thémes suivants : L’aspect Environnemental ; L’ insertion urbaine et paysagere du projet ; Limpact

du projet sur le quartier ; La circulation et la desserte du projet ; Le besoin économique et social ;

CONSIDERANT il ressort de I’ensemble des avis regus que le projet objet de la PPVE n’est majoritairement pas encou-
ragé par le public ;

CONSIDERANT au regard de ces motifs que la demande de permis de construire ne peut &tre que refusée,

ARRETE

ARTICLE UNIQUE : Le permis de construire valant permis de démolir N° PC 006 012 22 H0010 est refusé a la SCCV
BEAUSOLEIL ROUTE DES SERRES pour les travaux prévus a I’ensemble du dossier annexé  la demande susvisée.

eXécufoire :

Conditions dans lesquelles la présente autorisation devient
dm . les conditions prévues a l'article L.2131-1 du code

La présente décision est transmise au représentunt de 'Ele
général des collectivités territoriales.
INFORMATIONS - A LIRE ATTENTIVEMENT - IN%ORB;IATIONS - ALIRE ATTENTIVEMENT
/ L
- DELAIS ET VOIES DE RECOURS : Si vous entendez contester la présente décision vous pouvez saisir le tribunal administratif compétent d’un
recours contentieux dans les DEUX MOIS 2 partir de sa notification. Vous pouvez également saisir d’un recours gracieux "auteur de la décision ou,
lorsque la décision est délivrée au nom de 1’ Etat, saisir d’un recours hiérarchique le ministre chargé de I'urbanisme. Cette démarche prolonge le délai

du recours contentieux qui doit alors étre introduit dans les deux mois suivant la réponse, (7. 'absence de réponse au terme d 'un délai de deux mois vaut
rejet implicite).
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Liberté v Egalité « Fraternird
REPUBUIQULE FRANCAISE

MINISTERE DE LA CULTURE
Direction régionale des affaires culturelles de Provence-Alpes-Cdte-d' Azur
MAIRIE DE BEAUSOLEIL
Unité départementale de l'architecture ¢t du patrimoine des Alpes-Maritimes BOULEVARD DE LA REPUBLIQUE
06240 BEAUSOLEIL
Dossier suivi par : ISABELLE LEVANTI
Objet : demande de permis de construire A Nice, le 11/01/2023
numéro : pc01222H0010 demandeur :
adresse du projet : 41 BOULEVARD GUYNEMER 06240 SCCV BEAUSOLEIL ROUTE DES
BEAUSOLEIL SERRES
nature du projet : Construction immeuble PENE Pierre-Henry

58-60 AVENUE EDOUARD VAILLANT
C/0 OGIC
92100 BOULOGNE BILLANCOURT

déposé en mairie le : 28/07/2022

regu au service le : 14/11/2022

servitudes liées au projet : LCAP - rayon de 500 m hors champ de
visibilité - Site inscrit - Oppidum du Mont des Mules - Site inscrit du
Littoral de Nice a Menton

Ce projet est situé dans le site inscrit désigné ci-dessus. Les articles L.341-1 et R.341-9 du code de I'environnement et
R.425-30 du code de l'urbanisme sont donc applicables.

Aprés examen de ce projet, I'architecte des Bitiments de France émet un avis favorable.

L'architecte des Batiments de France

.".

7
Etienne MARKT

4] avenue Thiers 06000 Nice - Téléphone : 04 93 16 59 10 - Télécopie : 04 93 82 31 09
paca-udap0O6@culture.gouv.fr - www culture.gouv.fr/Regions
Page | sur |







EN: DIS

L'ELECTRICITE EN RESEAU

Urbanisme Urba concept Mairie de Beausoleil
Boulevard de la république
06240 Beausoleil

Courriel : caz-accueil-urbanisme@enedis.fr .
Interlocuteur : GASTALDI Maurice
Objet : Réponse concernant |'instruction d’une autorisation d'urbanisme

TOULON Cedex, le 09/12/2022

Madame, Monsieur,

Vous nous avez transmis la demande d’instruction de I'Autorisation d’Urbanisme PC00612222H0010 concernant les
parcelles référencées ci-dessous :

Adresse ; 41, BOULEVARD GUYNEMER

06640 SAINT-JEANNET
Référence cadastrale : Section AC , Parcelles n° 4-5-289-392
Nom du demandeur : PENE PIERRE-HENRY

Pour la puissance de raccordement demandée de 1000 kVa triphasé et sur la base des hypothéses retenues pour notre
analyse, nous vous informons qu’une contribution financiére® est due par la CCU a Enedis, hors exception. Le mantant de
cette contribution, transmis en annexe, est réalisé selon le baréme en vigueur.

Cette réponse est valable pendant la durée de validité de |'autorisation d’urbanisme et est susceptible d'étre revue :

-En fonction des actualisations des prix des raccordements,

-Des éventuels surco(ts de travaux non standards, notamment les prescriptions du gestionnaire de voirie, qui seront
ajoutées au devis lors de V'offre de raccordement finale.

-En cas de nan obtention des servitudes de passage éventuellement nécessaires.

Si le bénéficiaire demande une puissance de raccordement différente de celle retenue par Enedis pour instruire la
présente autorisation d’urbanisme, et si cette puissance de raccordement retenue n'est pas inscrite dans 'autorisation
d’urbanisme.

-En cas d’évolution des réseaux électriques.

Cette réponse ne précise pas la contribution due par le client a Enedis.

Nous vous prions d’agréer, Madame, Monsieur, I’expression de nos sincéres salutations.

Maurice GASTALDI

Votre conseiller R =

L Cette contribution financiére est prévue a I'article L342-11 du code de I'énergie
1/3
Enedis est une entreprise de service oublic, gestionnaire du résequ de distribution d’électricité Elfe développe, explote, modernise le réseau électrique et gére les données
associées Eile réalise les raccordements des clients, le dépannage 24h/24, 7j/7, le relevé des compteurs et toutes les interventions techniques. Enedis est indépendante des

fournisseurs d’énergie qui sont chargés de la vente et de la gestion du contrat de fourniture d’électricité

SA a directaire et a conseil de surveillance

Urbanisme Urha concept Capital de 270 037 000 € - R.C S. de Nanterre 444 608 442
Champ de Mars Rue Dr L Puy CS 50416 Enedis - Tour Enedis - 34 place des Corolles
83055 TOULON Cedex 92079 Paris La Défense Cedex I -

Enedis est certifié 1SO 14001 pour I'environnement |
enedis.fr Enedis-DirRAC-DOC-AUL V 3 1 ‘-



ENn DS

L'ELECTRICITE EN RESEAU

Pour information : Nous vous demandons d’indiquer sur I'autorisation d’urbanisme que cette opération nécessite la
création de 2 postes de distribution publique sur le terrain d’ossiette de I'opération. Le maitre d’ouvrage de l'opération
devra se rapprocher d’Enedis afin de définir l'emplacement des postes de transformation et les modalités de financement
et de réalisation. Les postes devront étre situés en bordure de domaine public et accessibles depuis le domaine public.

Pj : Plan du réseau public de distribution d’électricité indiquant les travaux d’extension nécessaires.

L'avis d’Enedis concernant le PC n°00612222H0010 pour la puissance de 1000 KVA est raccordable avec une extension
de 2 X 20M de réseau HTA + 6 X 10M de réseau BT et la création de 2 postes sur le terrain d’assiette.
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l Validité de notre avis sous réserve que la sclution propasée soit administrativement et techniquement réalisable
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SA a directaire et a consell de surveillance
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EN DiS

L’'ELECTRICITE EN RESEAU

Annexe : Contribution due par la CCU

(Ceci n’est pas un devis)

Libellé Quantité Prix unitaire Montant HT Part./Refact.
*Etude et constitutlon de dossier réseau moins de 100 m 1 739.63 € 443,78 € 40 %
Consignation réseau HTA Antenne ou Coupure d artére 1 451,55 € 27093 € 40 %
Identification de cable 1 180.62 € 108.37 € 40 %
*Mise en chantier réseau souterrain avec marquage piquetage 1 863.20€ 517.92€ 40%
Heure d'étude par Technicien 4 106,52 € 255.65 € 40 %
Tranchée sous chaussée urbaine légére (réfection enrobe) 30 160.45 € 2888.10€ 0%
Plus-value canalisation supp, tranchée sous chaussée urbaine 70 7252¢€ 3045.84 € 40 %
|égére (réfection enrobé)

Fouille confectlon accassoire HTA Tranchée sous chaussée 2] 1487.50€ 1785.00€ 40 %
urbaine légére {réfection enrobé}

Réslisation jonction souterraine HTA sans terrassement 2 688.36 € 826.63 € 40 %
Raccordement cable HTA Alu dans un poste HTA BT 4 578.36 € 1388.06 € 40 %
Fourniture et pose cable HTA souterrain 240 mm? Alu 40 26.38 € 633.12 € 40 %
Fourniture d'un départ monobioc 400 A pour TIPI 6 224.07 € B06.65 € 40 %
*Fourniture, pose et raccordement d'un ensemble REMBT G3 [ 934,16 € 336298 € a0 %
600

*Raccordement cable BT dans un poste HTA BT existant 6 243,11 € 87520 € 40 %
*Fourniture et pose cible BT souterrain 240 mm* Alu 60 24.28 € 874,08 € 40 %
Montant total HT 18 082.31 €

Pour votre information, en application de I'arrété? du 17 juillet 2008, ce chiffrage integre le fait qu’Enedis prend a sa charge 40 % du
montant des travaux de I'opération de raccordement de référence définie dans arrété® du 28 aolt 2007.

Nous vous précisons que le délai des travaux sera de 4 & 6 mois aprés |'ordre de service de la CCU et {’accord du client au sujet des

devis respectifs.

A titre d'information, la longueur totale du raccordement? est de 30 métres en incluant les auvrages de branchement jusqu'au point de
pénétration dans le béti (la longueur totale du branchement incluant la colonne montante n'est pas déterminable a ce jour).

La longueur de I'extension, en ce qui concerne le réseau nouvellement crég, est de ©

» 30 métres en dehors du terrain d'assiette de I'opération.

"Arraté du 17 juillet 2008, publié au Journal Officiel le 20 novembre 2008, fixant les taux de réfaction mentionnés dans 'arrété du 28 aolt 2007
fixant les principes de calcul de Ia contribution mentionnée aux articles 4 et 18 de la loi na 2000-108 du 10 février 2000 relative a la modernisation et

au développement du service gublic de I'électricité.

NB : Désormais les articles 4 et 18 de Ia loi n® 2000-108 sont codifiés aux articles L342-6 et L342-11 du code de 'énergie.

¥ Arrété du 28 aodt 2007 fixant les principes de calcul de Ia contribution mentionnée aux articles 4 et 18 de la loi no 2000-108 du 10 février 2000
relative & la modernisation et au développement du service public de I'électriclté.

" Total de la longueur du branchement et de la langueur de I'extension au sens du décret n° 2007-1280 du 28 aodt 2007 relatif a la consistance des
ouvrages de branchement et d'extension des raccardements aux réseaux publics d'électricité, ['extension étant limitée au réseau nouvellement créé

Urbanisme Urba concept
Champ de Mars Rue Dr L Puy CS 50416
83055 TOULON Cedex

enedis.fr
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SERVICE DEPARTEMENTAL
D'INCENDIE ET DE SECOURS

Sous-direction de I'organisation opérationnelle Villeneuve-Loubet, le 9
Groupement fonctlonnel préventlon 13 IN. n
Centro d’instruction de Alpes-Riviera

Tél.: 0492 153787 :
Courriel : philippe.lo-gall@sdis06.fr Le directeur départemental des services
d’incendie et de secours des Alpes-Maritimes

Afffaire suivie par : Cne Philippe Le-GALL
N/REfL. : 290322 A

Monsieur le maire de BEAUSOLEIL

Obljet : permis de construire n° 006.012.22.H.0010
Réf. :  transmission de monsieur le maire de BEAUSOLEIL du 9 novembre 2022

artivée SDIS le 28 novembre 2022

Par coutrrler cité en référence, vous m’avez transmis une demande d’avis portant sur le permis
de construire du projet MUNEGU REAL ESTATE SAM - LES SERRES.

Ce dossier a été instrult par mes services au titre des régles d'urbanisme de votrs commune. )l
fait 'objet d’un avis favorable assorti des mesures A respecter figurant dans le rapport ci-

joint,

Mes services restent & votre disposition pour tout renseignement complémentaire.

/.

Li?/wq/@nel Jean-Claude GAILLET
e

TOUYTE CORRESPONDANCE DEVRA EVRE ADRESSEE IMPERSONNELLEMENT A

“M, LE DIRECTEUR DEPARTEMENTAL OES SERVICES D'INGENDIE ET DE SECOURS"
140, Avenue Maréchal do Latire de Tassigny - CS 90099 - 06273 Villencuve Loubet Cedex
TéL 104731 22 716 00 Télécania: 04 93 229279







Réf : n° 290322 du 28 novembre 2022.
Demande de monsieur le maire de BEAUSOLEIL du 9 novembre 2022.

Objet : permis de construire n° 006.012.22.H.0010 concernant la construction de 117

logements (4 batiments) avec 172 places de stationnement.
(Affaire suivie par Cne Philippe Le-GALL).

RENSEIGNEMENTS ADMINISTRATIFS

Numéro de classement : 23252,

Référence habitation : H012.18409.
Dénomination ou raison sociale : LES SERRES (ex MUNEGU REAL ESTATE SAM)

Adresse : 41, boulevard Guynemer, route des serres.

Commune : BEAUSOLEIL. Code postal : 06240.

CLASSEMENT

Habitations de 3e famille B en application des dispositions des articles 3 et 4 de larrété du 31
janvier 1986 modifié.

TEXTES REGLEMENTAIRES APPLICABLES

Le code de la construction et de Phabitation, notamment son article R. 142-1.

Le code de l'urbanisme, notamment son article R. 111-2.

L'arrété du 31 janvier 1986 modifié relatif a la protection contre lincendie des batiments
d'habitation.

L'arrété préfectoral n® 2018-902 du 21 décembre 2018 portant Réglement départemental de
défense extérieure contre l'incendie (RDDECI) pour le département des Alpes-Maritimes.

DEROULEMENT CHRONOLOGIQUE ADMINISTRATIF

Derniére étude

Etude effectuée le 17/03/2021

Objet de I'étude : PC n°006.012.21.H.0002

Nom du préventionniste : Cne Philippe Le-GALL

Avis FAVORABLE du service départemental d'incendie et de secours du 02//06/2021

5 décembre 2022 "LES SERRES (ex MUNEGU REAL ESTATE SAM) - BEAUSOLEIL  Page 1/11 =
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OBJET DE L’ETUDE

Numero du permis de construire : 006.012.22.H.0010. Date du dépdt: 28 octobre
2022,

Date de réception SDIS : 28 novembre 2022.

Objet : permis de construire concernant la construction de 117 logements (4 batiments)
avec 172 places de stationnement.

Demandeur : SCCV Beausoleil Route des Serres
Architecte ou maitre d'oeuvre : D’HAUTESERRE
Nom du préventionniste : Cne Philippe Le-GALL. Date de I'étude : 05 janvier 2023.

Dans le cadre de la présente étude du dossier, les documents sunvants ont été transmis, sous
couvert de I'autorité administrative :
- un imprimé CERFA de demande de permis de construire du 28 juillet 2022.
- une notice descriptive du projet ;
- les plans de réalisation du projet :
e plan de situation ;
e plans de coupe et de niveaux
- un rapport préliminaire de sécurité de 'organisme APAVE du 26/10/2022

PRESENTATION GENERALE SUCCINCTE

Initialement le projet consistait en la construction de 3 batiments & usage d'habitations (A, B et
C) soumis et traités conformément 4 la réglementation des immeubles d’habitations de la 3¢me
famille B

L'acces principal était réalisé depuis le boulevard Guynemer par le biais d'une voie nouvelle
crée qui desservait tous les batiments et permettait de désenclaver la route des serres
(impasse) par une liaison directe avec le boulevard Guynemer.

Deux niveaux de parkings en infrastructure (commun aux 2 batiments), disposant chacun de
son propre acces vehicules compte tenu de la déclivité étaient prévus.

Les madifications apportées par rapport au PC n°006.012.21.H.0002 sont décrites étre les
suivantes :

Au niveau du batiment C décomposé en cages C1 et C2

- Accés principal batiment C1 niveau +136.60NGF dénommé R-2, avec 3 niveaux de
parkings (niveaux 134.00, 136.60 et 139.20 dénommeés R-3, R-2 et R-1),

— Acces principal batiment C1 niveau +136.60 NGF

- Placette de desserte des 2 Cages d'escaliers, a l'air libre, située au niveau +142.10NGF
dénommée RDC, toutes équipées de colonnes séches normalisées.

[ 5 décembre 2022 LES SERRES (ex MUNEGU REAL ESTATE SAM) - BEAUSOLEIL  Page 2/11
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- Plusieurs niveaux d'habitations au-dessus (RDC+3 pour C1, RDC+5 pour C2), tous
disposants d’'un désenfumage des circulations horizontales. La liaison de la plateforme
RDC a lair libre (+142.10) depuis le niveau d'accés sur rue (R-2 a +136.60 NGF)
s’effectuera par le biais d’'un escalier protégé désenfumé de largeur 1.20m.

— 3 niveaux de parkings en superstructure, dénommés R-3 a R-1.

- Les liaisons avec les niveaux de parkings R-3 a R-1 se feront par le biais de sas CF1H.

— Un ascenseur pouvant recevoir un brancard, pourvu d’une alimentation de sécurité et de
commandes prioritaires pompiers depuis le niveau d'accés RDC principal est realisé
dans le batiment C1 sur tous les niveaux.

— L'escalier en sous-sol du batiment C1 desservant les niveaux R-3, R-2, R-1 et RDC est
équipé d'un désenfumage indépendant de 1m? en partie haute.

— La discontinuité des escaliers pour les batiments C1 et C2, sera réalisée au niveau de la
plateforme a lair libre dénommée RDC mais située physiquement au R+2 du batiment
C1, permettant aux habitants d’évacuer par le biais de I'escalier protégé désenfumé
débouchant directement sur le niveau en bordure du Boulevard Guynemer.

— Les colonnes séches seront ramenées au hiveau de 'entrée principale & proximité du Bd
Guynemer 2 la cdte +136.60 NGF, situées & environ 40 meétres d’un poteau incendie
existant sur le bd Guynemer

- Pour le batiment C2, il est prévu un cheminement de secours au niveau RDC (142.10
NGF) permettant de déboucher, depuis le palier de la circulation verticale du batiment
C2, directement sur la placette extérieure au méme niveau ou encore de descendre
directement au niveau de la rue (134.00 NGF) par un escalier de secours

Au niveau du batiment B décomposé en cages B1 et B2
— Un seul niveau de parkings en infrastructure par rapport au RDC, cote altimétrique +147

NGF
- Deux niveaux de parkings au RDC et R+1 a l'arriére des logements

Au niveau du batiment A
- Modification de la céte altimétrique des 2 niveaux de parking en infrastructure

Le projet se décompose de la facon suivante :

Le Batiment A

o Articulation et dispositions constructives
Implanté en partie haute des parcelles, il est comporte une cage d’escalier unique avec :

« Un niveau de desserte au RDC

» 4 niveaux d’habitation au-dessus du RDC
2 niveaux de parking en infrastructure par rapport au RDC disposant chacun de son propre
accés véhicules compte tenu de la déclivité.
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e Accessibilité des secours
Une aire de stationnement au niveau RDC réservée au positionnement d'un véhicule de
sapeur-pompier accessible depuis une nouvelle voie créée dans le cadre du projet depuis la
route des Serres et située a moins de 50 m des cages d'escaliers et permettant aux sapeurs-
pompiers d'y accéder avec des cheminements de 1,80m de largeur minimum

» Encloisonnement des escaliers/Communication avec le sous-sol
Les escaliers mettant en communication les niveaux sous le niveau de référence seront
dissociés des escaliers desservant les étages.
La discontinuité sera logiquement réalisée au niveau de tous les halls RDC

Habitation
Escaliers encloisonnés

Parkings
Les escaliers mettant en communication les niveaux sous le niveau de référence seront

dissociés des escaliers desservant les étages.
La discontinuité sera réalisée au niveau des halls RDC pour le batiment A

* Colonnes séches / moyens de secours
Habitation
Une colonne séche de 65 millimétres par escalier munie d'une prise de 40 millimétres par
niveau ou d'une prise double de 40 millimétres dans le cas de niveau desservant des logements
en « duplex » (Arrété du 19 juin 2015) « ou en triplex » conforme a la norme NFS 61 750.
Les raccords d'alimentation des colonnes séches seront ramenés en pied de batiments, et
seront situés & moins de 60 meétres d'une prise d'eau normalisée accessible par un
cheminement praticable, située le long d'une voie accessible aux engins des sapeurs-pompiers
et répondant aux spécifications de l'article 4 du reglement de sécurité incendie :

Batiment A : colonne séche ramenée au niveau de l'entrée principale, située a environ 40
métres d'un poteau incendie existant a I'entrée du chemin des Serresffin de la route des Serres

Parkings
Extincteurs, bacs a sable, déclencheurs manuels

* Désenfumage :
Habitation
Les circulations horizontales seront désenfumables

Escaliers
Protégés el désenfumables

Parkings
Désenfumage de type mécanique utilisable 1h pour des fumées a 200 ° a raison de 600 m3/h

par vehicule réparti de fagon a assurer un balayage efficace avec commandes manuelles
prioritaires sélectives utilisables par les services de secours et positionnées a proximité de
I'acces principal

« Défense en eau contre l'incendie :
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Un poteau incendie existant en bout de la route des Serres a l'entrée du chemin des serres
existe et est situé a environ 20 métres de ['aire de stationnement sapeur-pompier.

Le Batiment B (B1 et B2)

» Articulation et dispositions constructives :
implanté en partie en partie intermédiaire des parcelles, il est décomposé en cages B1 et B2
avec :

o Un niveau de desserte au RDC avec les 2 cages d’escaliers

e 4 niveaux d'habitation au-dessus du RDC

e 1 niveau de parking en infrastructure par rapport au RDC

¢ 1 niveau de parking accessible depuis le RDC

¢ 1 niveau de parking en superstructure au R+1

o Accessibilité des secours
Une aire de stationnement au niveau RDC réservée au positionnement d’'un véhicule de
sapeur-pompier accessible depuis une nouvelle voie créée dans le cadre du projet et située a
moins de 50 m des cages d'escaliers et permettant aux sapeurs-pompiers d'y accéder avec des
cheminements de 1,80m de largeur minimum

« Encloisonnement des escaliers/Communication avec le sous-sol
Les escaliers mettant en communication les niveaux sous le niveau de référence seront
dissociés des escaliers desservant les étages.
La discontinuité sera logiquement réalisée au niveau de tous les halls RDC

Habitation
Escaliers encloisonnés

Parkings
Les escaliers mettant en communication les niveaux sous le niveau de référence seront

dissociés des escaliers desservant les étages.
La discontinuité sera logiquement réalisée au niveau des halls RDC pour tous les batiments B1

et B2.

» Colonnes séches / moyens de secours

Habitation

Une colonne séche de 65 milimétres par escalier munie d'une prise de 40 millimétres par
niveau ou d'une prise double de 40 millimétres dans le cas de niveau desservant des logements
en « duplex » (Arrété du 19 juin 2015) « ou en triplex » conforme a la norme NFS 61 750.

Les raccords d'alimentation des colonnes séches seront toujours ramenés en pied de
batiments, et seront situés a moins de 60 métres d'une prise d'eau normalisée accessible par
un cheminement praticable, située le long d'une voie accessible aux engins des sapeurs-
pompiers et répondant aux spécifications de I'article 4 du réglement de sécurité incendie :

Batiments B1 et B2 : colonnes séches ramenées au niveau des entrées principales des
batiments, situées a environ 40 métres du poteau incendie nouvellement créée sur la nouvelle
voie, immédiatement & proximité de I'emplacement de stationnement pour véhicules pompiers.

Parkings
Extincteurs, bacs a sable, déclencheurs manuels

Construction de 117 logements 4 batiments A, B (comportant 2 cages B1 et B2), C1etC2
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» Désenfumage :
Habitation
Les circulations horizontales seront désenfumables

Escaliers
Protegés et désenfumables

Parkings
Desenfumage de type mécanique utilisable 1h pour des fumées a 200 ° a raison de 600 m3/h

par vehicule réparti de fagon a assurer un balayage efficace avec commandes manuelles
prioritaires sélectives utilisables par les services de secours et positionnées a proximité de
l'accés principal

« Défense en eau contre I'incendie :

Un poteau incendie sera créé a environ 40 métres de I'emplacement prévu des colonnes
séches a proximité immédiate de 'aire de stationnement du véhicule de sapeur-pompier.

Le batiment C (C1 et C2)

o Articulation et dispositions constructives :

Implanté en en partie basse des parcelles, il est décomposé en cages d’accés C1 et C2 avec :

= 3 niveaux de parking en superstructure du R-3 (accés principal) au R-1.

¢ Un niveau de desserte du batiment au RDC (placette commune C2/C1) permettant
d'accéder aux 2 halls dont le C2 depuis une circulation protégée.

e Un niveau de desserte au R-3 du batiment C2 par un escalier réservé aux secours
accessible depuis I'emplacement réservé aux véhicules de secours et donnant a I'air
libre au niveau RDC permettant d'accéder directement au hall du batiment.

» Plusieurs niveaux d’habitation au-dessus (RDC+4 pour le batiment C1 et RDC+5 pour le
batiment C2).

¢ Accessibilité des secours
Le batiment est directement desservi par le boulevard Guynemer
La distance entre la voie engin et le hall d’accés aux cages d’escaliers des batiments est
inférieure a 50m
Un emplacement réservé aux véhicules de secours est prévu au niveau de la nouvelle voie
créée.

* Encloisonnement des escaliers/Communication avec le sous-sol
Les escaliers mettant en communication les niveaux sous le niveau de référence seront
dissociés des escaliers desservant les étages.
La discontinuité est réalisée au niveau de la plate-forme RDC & lair libre sur rue située
physiqguement au R+4 qui permet aux occupants d'évacuer par un escalier protégé
désenfumable de 2UP débouchant directement sur le bd Guynemer

Habitation
Escaliers encloisonnés
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Parkings
Les communications entre les niveaux de parkings R-3 a R-1 se feront par le biais d'un sas

coupe-feu de degré 1h

» Colonnes séches / moyens de secours
Colonnes séches de 65 mm implantées dans les cages d'escaliers ou dans les sas

Habitation

Une colonne séche de 65 millimétres par escalier munie d'une prise de 40 millimétres par
niveau ou d'une prise double de 40 millimétres dans le cas de niveau desservant des logements
en « duplex » (Arrété du 19 juin 2015) « ou en triplex » conforme a la norme NFS 61 750.

Les raccords d'alimentation des colonnes sdches seront toujours ramenés en pied de
batiments, et seront situés & moins de 60 métres d'une prise d'eau normalisée accessible par
un cheminement praticable, située le long d'une voie accessible aux engins des sapeurs-
pompiers et répondant aux spécifications de I'article 4 du réglement de sécurité incendie :

Batiments C1 et C2 : colonnes séches prévues au niveau de l'entrée principale (placette
commune au RDC) sur Bd Guynemer, situées a environ 50 métres du poteau incendie existant
sur le bd Guynemer.

Parkings
Extincteurs, bacs a sable, déclencheurs manuels

¢ Désenfumage :
Habitation
Les circulations horizontales seront désenfumables

Escaliers
Protégés et désenfumables

Parkings
Désenfumage de type mécanique utilisable 1h pour des fumées a 200 ° & raison de 600 m3/h

par véhicule réparti de fagon a assurer un balayage efficace avec commandes manuelles
prioritaires sélectives utilisables par les services de secours et positionnées a proximité de

l'accés principal

» Défense en eau contre I'incendie :
Un poteau incendie existant & moins de 60 m de I'emplacement prévu des colonnes séches au
niveau du rond-point du bd Guynemer qui est prévu étre déplacé dans le cadre de

raménagement.

ACCESSIBILITE AUX VEHICULES DE SECOURS ET DE LUTTE CONTRE L'INCENDIE

Existante : OUI (bd Guynemer)

Prévue : OUI (création d’'une nouvelle voie dans le cadre du projet)
DEFENSE EXTERIEURE CONTRE L'INCENDIE

Existante : OUI (cf. descriptif)

Construction de 117 logements 4 batiments A, B (comportant 2 cages B1 et B2), C1 et C2
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Prévue : QUI (cf. descriptif)

AVIS DU SERVICE DEPARTEMENTAL
D’INCENDIE ET DE SECOURS

Les documents et renseignements fournis ne permettent pas de procéder a une analyse
complete sur les dispositions constructives et les installations techniques du batiment pour ce
quf concerne la partie habitation.

Aprés étude du dossier et au vu des éléments qui ont été portés a notre connaissance,
notamment en ce qui concerne les conditions de desserte de l'unité fonciére et de défense
contre incendie, un avis FAVORABLE est proposé a la délivrance du permis de construire
n° 006.012.22.H.0010 avec les mesures suivantes a réaliser :

1/ Respecter les documents, les plans fournis ainsi que les textes réglementaires, notamment

l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.
Art. 1 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

IMPLANTATION/ACCESSIBILITE

2/ Rendre la voie nouvelle crée desservant tous les batiments et permettant de désenclaver la
route des serres par une liaison directe avec le boulevard Guynemer conforme avec les
dispositions d’une voie engin

Art. R. 111-5 du Code de l'urbanisme et art. 4 de I'Arrété du 31 janvier 1986 modifié

3/ Rendre exclusives aux sapeurs-pompiers, les aires de stationnement des véhicules de
secours contre l'incendie (voire le secours a personnes) par des dispositifs uniquement
franchissables ou escamotables par les sapeurs-pompiers du SDIS06 et de Monaco (dispositifs
pouvant étre actionnés par la « polycoise multifonctions » utilisée par les sapeurs-pompiers,
permettant I'ouverture manuelle et rapide de ce dernier. L’empreinte male triangulaire du
contacteur doit faire 11 mm de c6té, le tube de protection de cette derniére ne doit pas
dépasser 15 mm de long et son diamétre intérieur ne doit pas étre inférieur a 21 mm.

Tout autre dispositif devra faire 'objet d’une validation auprés des sapeurs-pompiers du SDIS06
et de Monaco au préalable de son installation.

Ces aires de stationnement devront étre facilement repérables et identifiables,

Art. R. 111-5 du code de l'urbanisme et R, 142-1 du code de la construction et de I'habitation.

4/ S'assurer que les aires de stationnement des véhicules de sapeurs-pompiers aient des
dimensions minimales de 8mx4m.

Art. R. 111-5 du code de l'urbanisme et R. 142-1 du code de la construction et de I'habitation,
arrété départemental du 21 décembre 2018 (RDDEC!)

5/ S'assurer que les dessertes pédestres (ou « piétons ») qui relient les entrées des batiments a
la voie « engins » soient assurées par des chemins praticables aux dévidoirs & roues des
sapeurs-pompiers répondant aux caractéristiques suivantes : —fargeur : 1,80 m (ponctuellement
1,20 m), — force portante : sol compact (quelles gue soient les conditions Météo), — pente
éventuelle : 10 % au plus (sans marches) et notamment le cheminement entre 'emplacement
véhicule de secours et I'accés du batiment A (pente a 15%).
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Art. R. 111-5 du Code de l'urbanisme et art. 4 de I'Arrété du 31 janvier 1986 modifié

BATIMENT D’HABITATION

6/ S'assurer que les circulations horizontales soient protégées et a I'abri des fumées.
Art. 18 a 39 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

7/ Mettre en place, en partie haute de l'escalier, a I'étage le plus élevé, un dispositif de
désenfumage de 1 m2 au moins, permettant 'évacuation des fumées en cas d'incendie.

La commande de ce désenfumage doit se trouver au rez-de-chaussée, a proximité de l'escalier
et doit étre conforme a l'instruction technique n°247 relative aux mécanismes de déclenchement
des dispositifs de fermeture résistant au feu et de désenfumage.

Art. 29 de l'arrété du 31 fanvier 1986 modifié.

8/ Garantir le passage d’'un brancard dans un escalier collectif afin de porter dans un logement
ou en faire sortir une personne couchée sur un brancard selon la norme en vigueur.
Art. R. 111-5 du Code de la construction et de I'habitation

9/ Afficher dans les halls d'entrée, prés des acces aux escaliers et aux ascenseurs :
— les consignes a respecter en cas d'incendie,
— les plans de sous-sols et du rez-de-chaussée.

Art. 100 de l'arrété du 31 janvier 1986 madifié.

PARC DE STATIONNEMENT

10/ Réaliser la ventilation du parc de stationnement conformément aux dispositions de [‘article
89 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

11/ Réaliser I'éclairage de sécurité du parc de stationnement conformément aux dispositions de
l'article 94 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

12/ Doter le parc de stationnement de moyens de Iutte contre lincendie qui doivent
comprendre :
— des extincteurs portatifs appropriés aux risques, répartis a raison d’un appareil pour
quinze véhicules,
— 4 chaque niveau une caisse de cent litres de sable meuble munie d’un seau a fond rond
et placée prés de la rampe de circulation.
Art. 96 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

13/ Mettre en place, pour le parc de stationnement, une colonne séche de 65 mm conforme a la
norme en vigueur, et dont les prises sont placées a l'intérieur des sas lorsqu'il en existe.

Le raccord d'alimentation de la colonne séche doit étre situé & 60 métres au plus d’une prise
d'eau normalisée accessible par un cheminement praticable, située le long d'une voie
accessible aux engins des sapeurs-pompiers.

Il doit &tre clairement identifié de fagon durable et indélébile, par lindication « COLONNE
SECHE » en caractéres de couleur rouge sur fond blanc. Les lettres doivent avoir une hauteur
de 30 mm avec une largeur de 4 mm.

Art. 96 2¢ de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié et R123-13 du code de la construction et de
I'habitation
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Arrété préfectoral n°2018-902 du 21 décembre 2018 portant Reglement départemental de
défense extérieure contre l'incendie (RODDECI) pour le département des Alpes-Maritimes.

14/ Assurer la défense extérieure contre I'incendie par un ou plusieurs points d'eau incendie
normalisés assurant un débit minimum de 120 m%h pendant 2 heures, sous une pression
résiduelle de 1 bar.

Le point d'eau incendie doit étre situé a moins de 60 métres du raccord d'alimentation de la
colonne séche et étre accessible par un cheminement praticable. Le deuxiéme, s'il est
nécessaire, doit &tre situé a moins de 300 metres du risque.

En outre, ceux-ci doivent tre implantés en bordure d'une chaussée carrossable ou tout au plus
a 5 métres de celle-ci et doivent étre réceptionnés en présence d'un représentant du service
départemental d'incendie et de secours des Alpes-Maritimes, dés leur mise en eau.

Arrété préfectoral n°2018-902 du 21 décembre 2018 portant Réglement départemental de
défense extérieure contre l'incendie (RDDECI) pour le département des Alpes-Maritimes.
Norme traitant des régles d'installation, de réception et de maintenance des poteaux et bouches
d'incendie.

15/ Afficher dans le parc de stationnement, & proximité des accés aux escaliers et aux

ascenseurs, les consignes particuliéres a respecter en cas d'incendie.
Art. 100 de l'arrété du 31 janvier 1986 maodifié.

MOYENS DE SECOURS

16/ Regrouper les alimentations des colonnes séches des batiments C1 et C2 au niveau de
I'emplacement réservé aux véhicules de secours

Art. R. 142-1 du code de la construction et de I'habitation et Arrété préfectoral n° 2018-902 du
21 décembre 2018 portant Réglement départemental de défense extérieure contre l'incendie
(RDDECI) pour le département des Alpes-Maritimes.

Norme traitant des régles d'installation, de réception et de maintenance des poteaux et bouches
d’incendie.

17/ Mettre en place, par escalier, une colonne séche de 85 mm conforme & la norme en
vigueur, munie de deux prises d'incendie de diamétre nominal 40 mm a tous les niveaux ou
d’'une prise double de @ 40 mm en cas de niveau desservant des logements en duplex ou en
triplex.

Le raccord d'alimentation de la colonne séche doit étre situé a 60 métres au plus d’une prise
d'eau normalisée accessible par un cheminement praticable, située le long d’une voie
accessible aux engins des sapeurs-pompiers.

Il doit &tre clairement identifi¢ de fagon durable et indélébile, par lindication « COLONNE
SECHE » en caractéres de couleur rouge sur fond blanc. Les lettres doivent avoir une hauteur
de 30 mm avec une largeur de 4 mm.

Art. 98 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

18/ Assurer la défense extérieure contre l'incendie de chaque batiment (A, B et C) par un point
d'eau incendie normalisé assurant un débit minimum de 60 m3h, sous une pression résiduelle

de 1 bar.
Le point d'eau incendie doit &tre situé a moins de 60 métres du raccord d'alimentation de la

colonne seche et étre accessible par un cheminement praticable.
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En outre, celui-ci doit étre implanté en bordure d'une chaussée carrossable ou tout au plus a 5
meétres de celle-ci et doit étre réceptionné en présence d'un représentant du service
départemental d'incendie et de secours des Alpes-Maritimes, dés sa mise en eau.

Arrété préfectoral n°2018-902 du 21 décembre 2018 portant Réglement départemental de
défense extérieure contre l'incendie (RDDECI) pour le département des Alpes-Maritimes.

Norme traitant des régles d’installation, de réception et de maintenance des poteaux et bouches
d'incendie.

OBLIGATIONS DES PROPRIETAIRES

19/ Faire effectuer, au moins une fois par an, par des organismes ou des techniciens
compétents, la vérification et I'entretien :
— des installations de détection, de désenfumage, de ventilation, ainsi que de toutes les
installations fonctionnant automatiquement et les colonnes séches,
- des portes coupe-feu, des ferme-portes ainsi que des dispositifs de manceuvre des
ouvertures en partie haute des escaliers,
- de toutes les installations concourant a la sécurité.
Art. 101 et 103 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

20/ Tenir & jour un registre de sécurité sur lequel sera mentionné lentretien de toutes les
installations concourant a la sécurité.
Art. 101 de l'arrété du 31 janvier 1986 modifié.

21/ Rappeler a chaque propriétaire de logement, que le logement doit &tre équipé d'au moins
un détecteur de fumée normalisé.
Le détecteur est alimenté par piles ou fonctionne a partir de l'alimentation électrique du
logement, sous réserve dans ce cas qu'il soit équipé d'une alimentation de secours suscepﬂble
de prendre le relais en cas de dysfonctionnement électrique.
Le détecteur de fumeée doit :

— détecter les fumées émises dés le début d'un incendie,

- émettre immédiatement un signal sonore suffisant permettant de réveiller une personne

endormie dans le seul logement ou la détection a eu lieu.

Art. R. 142-2 du code de la construction et de I'habitation.

NOTA

Le présent rapport a été établi au vu des éléments qui ont été portés & la connaissance du
rapporteur.

Les prescriptions proposées, qui ne constituent pas une liste exhaustive, ne dispensent pas le
pétitionnaire du respect des lois et réglements en vigueur, notamment des regles de sécurité
susceptibles de concerner le présent dossier
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MAIRIE DE BEAUSOLEIL
17 route de Sospel HOTEL DE VILLE
08500 MENTON 06240 BEAUSOLEIL

Référence : ATT 31 -2023
Nom du propriétaire de fa parcelle & desservir : SCCV BSL RTE DES SERRES
N° PC ouCU ;: PC 008 012 22 H 0010

Adresae de |a parcelle 4 dasservir : 41 Bld Guynemer - chemin des Serres
Commune : BEAUSOLEIL

Section cadastrale : AC

N° de parcelles : 4-5-289-392

Travaux projetds : Construction ensemble immobiller composé de 117 logements.

ATTESTATION DE DESSERTE EN EAU POTABLE

Je fais suite & votre demande du 7 avril demier concemant une attestation de desserte, pour un raccordement &
l'eau potable. :

Celte attestation comprend les prescriptions particuliéres suivantes :

1 AVIS FAVORABLE AVEC RESERVES

Niche & positionner obligatoirement en limite du domaine public/privé el accessible facileent par nos services ,
Prévoir toute sujétion de dévoiement des réseaux existants pouvant impacter le projet ;

Prendre rendez-vous sur place afin d'évaluer les travaux a réafiser ;

Prévoir la création d'un maillage public entre chemin des Serres et Bld Guynemer sous voirie créée |

{3 Conduite non riveraine du réseau public de distribution d'eau potable ;

O Conduite de transport en DN ... situde & proximité du projet ;

(] Repérage & réaliser sur site par VEOLIA avant tous travaux de terrassement ;

O Céte de desserte maximale .....

(O AviS DEFAVORABLE
[ Extension de réseau non prévue par la CARF.;
(O Renforcament de réseau non prévu.

Afin de définir ultérieurement les modalités de cette desserte, merci de contacter notre Centre Service Client au
0969 322 324 pour convenir d'un rendez vous sur place pour I'élaboration d'un devis.

Menton, le 3 mai 2023
La Responsable Réseaux/Praduction

Manon TREMQULET
VEQLIA EAU - COMPAGNIE GENERALE DES EAUX Teritoire des Alpes Marlimes
SCA au capital de 2 207 287 341 Euros - 572 025 526 RCS PARIS 12, Boulevard Raré Cassin
Slége soclal : 21, Rue de la Bodtle 75008 PARIS 06293 NICE Cedex 3

Adresse Postals : 30 rua Madeleina Vionnat — 93300 AUBERVILLIERS - www.veolia ir
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MAIRIE DE BEAUSOLEIL
17 route de Sospel HOTEL DE VILLE
08500 MENTON 06240 BEAUSOLEIL

Référence : ATT 31-2023
Nom du propristaire de la parceile 4 desservir : SCCV BSL RTE DES SERRES
N° PC ou CU : PC 006 012 22 H 0010

Adresse do la parcelle & desservir : 41 Bld Guynemer - chemin des Serres
Commune : BEAUSOLEIL

Section cadastrale : AC

N° de parcelles : 4-5-289-392

Travaux projetés : Construction ensembie immobilier composé de 117 logements.

ATTESTATION DE DESSERTE EN EAUX USEES

Je fais suite a votre demande du 7 avril demnier concemant une attestation de desserte, pour un raccordement aux eaux usées.

Cette aftestation comprend les prescriptions particuliéres suivantes :

[ AVIS FAVORABLE

{7} Raccordable gravitairement selon prescriptions ORFEQ (prévoir toute sujétion de dé ;
O Raccordable par poste de relevage selon prescriptions ORFEQ ;

[ Prévoir servitudes pour passage des parcelles traversantas pour le branchement ;
T Neécessite un dévoiement du réseau par la CA.R.F.

£4 AVIS DEFAVORABLE DE LA CARF

{3 Non raccordable au réseau public ;

Prévoir toute sujétion de déveiement des réseaux existants pauvant impacter le projet ;
[ Extension réseau non prévue par la CA.RF.

Menton, le 25 mai 2023

Le Responsable Assainissement
Fidéle VINGELLI
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VEOLIA EAU - COMPAGNIE GENERALE DES EAUX

3CA au napital da 2 207 287 41 Zuros - 572 026 526 RCS PARIS

Slige social 21, Rue de la Bostie 75008 PARIS -
idressa Postals . 30 nue Madeleine ionnel - 92300 AUBERVILLIERS - wwwi.veolia.fr

Terrifoire des Alpes Maritimes
12, Boulevard René Cassin
06293 MICE Cedex 3







04 JUL. 202
n2 44 Q05

DEPARTEMENT DES ALPES-MARITIMES

DIRECTION GENERALE
DES SERVICES DEPARTEMENTAUX

DIRECTION GENERALE ADJOINTE
POUR LES SERVICES TECHNIQUES

DIRECTION DES ROUTES
ET DES INFRASTRUCTURES DE TRANSPORT

ARD Menton-Roya-Bévéra

OBJET : PC00601222H0010
Travaux :  construction d’un ensemble immobilier
Lieu : Adresse : 41 bd Guynemer
RD:51
Cadastre: Zone: AC numeros : 4,5,289 elt 392

Demandeur : SCCV Beausoleil Route des Serres.

MAIRIE DE BEAUSOLEIL
Service Urbanisme

Boulevard de la République
06240 BEAUSOLEIL

Menton, le 3 juillet 2023

Commune : Beausoleil

AVIS DU GESTIONNAIRE ROUTIER

L’acces de ce projet se situe sur le domaine privé non cadastré du Département, le long

de la RD51.

A ce titre, le gestionnaire de voirie n’a pas été consulté par le pétitionnaire concernant

la création d’un acces sur son domaine.

MMANN
{"ARD Mg?hwa Bévéra

Chef de

/|

DRIT/SDAMRB/NP//B/2023-1985

8 rue Masséna — 06500 MENTON
Taléphone 04 35 04 30 00 - Télécopie 04 92 08 72 04

e-mail : sdamrb@departementus.ir
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DEPARTEMENT DES ALPES-MARITIMES

DIRECTION GENERALE
DES SERVICES DEPARTEMENTAUX

DIRECTION GENERALE ADJOINTE Mairie de Beausoleil
POUR LES SERVICES TECHNIQUES . .
Service urbanisme

g‘TRgg l&r:gfssnggﬁgEs DE TRANSPORT Boulevard de la République
06240 BEAUSOLEIL

SDA Menton-Roya-Bévéra

Menton le, 23 novembre 2022

OBJET : PC 00601222H0010
i
REFER : demande en date du 15 novembre 2022 2 8 NOVn 20221
N 3B0Y0
Travaux : construction d’un ensemble immobilier
Lieu : Adresse : 41 bd Guynemer ~ Commune : Beausoleil RD:51
Cadastre: Zone: AC Numéros : 4, 5, 289 et 392

Demandeur : SCCV Beausoleil Route des Serres

AVIS DU GESTIONNAIRE ROUTIER

L’accés de ce projet immobilier se situe sur la voirle communale, le parking séparé de la route
départementale 51 ne pouvant étre considéré comme une dépendance de la voirie déparlementale.
Cependant j’émets un avis favorable concernant U'incidence de ce projet en termes de sécurité au
niveau de la sortie du parking sur la départementale 51.

A
“~____——"Nicolds PORTMANN
Chef de la S.D.A. Menton Roya Bévéra

DRIT/SCAMRB/NP/BD a : 2022-

6 rue Masséna — 06500 MENTON
Téléphone 04 89 04 50 00 - Télécopie C4 92 09 72 04

e-mall : bdavin@departement06.ir






COMMUNAUTE
PEIAR IVIERAFrRAvGanse

Direction Eau et Assainissement
Affaire suivie par M. VEDRENNE
04 22 13 01 96 — y.vedrenne@carf.fr

Objet : Avis PC 006 012 22 H 0010
Scev Beausoleil les Serres

41 boulevard Guynemer — chemin les Serres
06240 BEAUSOLEIL

PJ : 1 dossier en retour

Conformément aux articles R.111-2. R.111-8 du code de 1'Urbanisme les prescriptions
spéciales suivantes sont a respecter :

Toutes les interventions sur le domaine public pour le raccordement aux réseaux seront
réalisées au démarrage des travaux a une date définie avec les services concernes.

AVIS FAVORABLE SOUS RESERVES :

*Eaux pluviales :

Sur la base des dimensions d'ouvrages (surface utile X hauteur utile) présentés dans l'étude
hydrologique et hydraulique n°227/22 "Eaux et Perspectives”, en tenant compte d’une pluie
statistiquement centennale (conformément au réglement du PLU communal), les volumes des
bassins écréteurs seront & minima de :

- Batiment A, 72 m® (débit de fuite 2,9 /s max).
- Béatiment B, 200 m? (débit de fuite de 6,9 I/s max).
- Batiment C, 108 m? (débit de fuite de 4,4 I/s max).

- Voirie, 185 m? au minimum avec un débit de fuite calculé en tenant compte du ratio de 35
I/s/ha. Le bassin situé sous la voirie restera cn gestion et exploitation privée (pas de
rétrocession a la CARF).

Les ouvrages devront disposer de surverses de sécurité.

Le rejet des eaux pluviales des bassins écréteurs des bétiments A, B et C auront pour exutoire Je
réseau d'eaux pluviales @300 mm sous l'escalier existant Chemin des Rainettes, qui se jette a
|’aval dans le vallon de la Rousse. Les raccordements effectués sur cette canalisation publique
existante se feront via des regards qui resteront en gestion privative.

La collccte des eaux de ruissellement du bassin versant "Amont" ne devra pas transiter par les
bassins de rétention.

Toute correspondunce doit 8tre adressée imopersonnellement a Monsieur le Président

Communauts d'fggiomération da 13 Riviera Frangaise - 16 Rue Villaray — 28500 MEMTON

SITE IMTIRMET ; wwew riviera-iiancaise b

direciion gencra a@cart fr



L'exutoire du bassin écréteur "Voirie", et du bassin versant "Amont" sera le vallon de la Rousse
(exutoire a aménager au niveau du vallon busé situé sous le parking en limite Nord-Est du
projet, boulevard Guynemer, selon le plan VRD fourni en piéce complémentaire du permis de
construire). Dans le cas ol le bassin versant collecté et rejeté via ce nouvel exutoire est
supérieur & 1 ha, les dossiers de déclaration dits « Loi sur ’eau » 4 soumettre & la DDTM des
Alpes maritimes seront & la charge du pétitionnaire.

Les eaux collectées ne doivent pas aggraver la servitude d'écoulement existante.

*Réserves :
Un regard de busage sera prévu afin de permettre 1'accés au vallon pour le nettoyer.

Le raccordement du rejet sur le vallon doit se faire avec un angle de 30° par rapport au sens de
'écoulement.

Les canalisations devront résister aux contraintes de roulement et les remblais seront
éventuellement renforcés (béton ...).

Parkings souterrains : les eaux de lavage des garages et de ruissellement des véhicules de ces
derniers seront évacués aprés le passage dans un séparateur d'hydrocarbures vers le réseau
d'eaux usées.

Piscine :

La vidange totale de la piscine doit étre faite par aspiration sur camion-citerne, par une
entreprise agréée.

Les eaux de vidange et de trop plein ne devront pas étre raccordées au réseau d'Eaux Usées.

Les eaux de lavage des filtres seront évacuées vers le réseau eaux usées.

Pour information :

Aulres prescriptions :

Aucun rejet des eaux pluviales et de ruissellement directement sur la voie publique.
Aucune aggravation du tejet des caux pluviales sur les fonds voisins.

Le pétitionnaire devra respecter le réglement de service des eaux pluviales en vigueur.

Suivi de la réalisation des ouvrages :

La réalisation des ouvrages eaux pluviales devant étre diment constatée et vérifiée pendant
les travaux par un représentant de la Direction Eau et Assainissement de la Communauté
d’Agglomération de la Riviera Frangaise, le pétitionnaire devra se rapprocher du secrétariat du
service pour la prise de rendez-vous au 04.22.13.01.77.

Toute correspondance doit étre adressée impersannellement & Monsieur le Président
Communauté d’Agglomération de la Riviera Francaise - 16 Rue Villarey — 06500 MENTON

SITEWNTERNE™ twwweriviera-francaise fr
direction.generaln@carf i



*Laux usées / Rau potable : Pour les avis sur la desserte en eau potable et I’assainissement, se
référer aux prescriptions d’ORFEQ/VEOLIA, délégataire de la CARF.

*Protection incendie : si des travaux de renforcement de réseau public ou de création
d’hydrants publics sont nécessaires pour la protection contre les incendies, ceux-ci seront 4 la
charge du pétitionnaire puis remis gratuitement aux collectivités compétentes qui en assureront
la gestion.
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PREAMBULE

Conformément aux dispositions prévues par les articles L122-1, et R122-7 du code de
I'environnement (CE), la mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) a été saisie pour avis
sur la base du dossier de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes sur la
commune de Beausoleil (06). Les maitres d’ouvrage du projet sont SCCV Beausoleil Route des Serres
et SCCV Beausomeil Chemin, des Rainettes.

Le dossier comporte notamment :
* une étude d'impact sur I'environnement incluant une évaluation des incidences Natura 2000 ;
* un dossier de demande d'autorisation de permis de construire.

Conformément aux régles de délégation interne a la MRAe (délibération du 8 septembre 2020), cet
avis a été adopté le 6 février 2023 en « collégialité électronique » par Philippe Guillard, Jean-Frangois
Desbouis, Sandrine Arbizzi, Sylvie Bassuel membres de la MRAe.

En application de l'article 8 du référentiel des principes d’organisation et de fonctionnement des MRAe
approuvé par arrétés des 11 aolt 2020 et 6 avril 2021, chacun des membres délibérants cités ci-
dessus alteste qu'aucun intérét particulier ou élément dans ses aclivités passées ou présentes n’'est
de nature & mettre en cause son impartialité dans le présent avis.

La direction régionale de I'environnement, de 'aménagement et du logement (DREAL) de PACA a été
saisie par 'autorité compétente pour autoriser le projet, pour avis de la MRAe.

Cefte saisine étant conforme aux dispositions de [larticle R122-7 CE relatif a [lautorité
environnementale prévue a l'article L122-1 CE, il en a été accusé réception en date du 07/12/2022.
Conformément a l'article R122-7 CE, I'avis doit étre fourni dans un délai de deux mois.

Conformément aux dispositions de ce méme article, la DREAL PACA a consulté :

= par courriel du 12/12/2022 I'agence régionale de santé de Provence-Alpes-Céte d’Azur, qui a
transmis une contribution en date du 23/01/2023 ;

« par courriel du 12/12/2022 le préfet de département, au titre de ses attributions en matiére
d’'environnement, qui a transmis une contribution en date du 24/01/2023.

Sur la base des travaux préparatoires de la DREAL et aprés en avoir délibéré, la MRAe rend l'avis qui
suit.

L’avis devra étre porté a la connaissance du public par 'autorité en charge de le recueillir,
dans les conditions fixées par l'article R122-7 CE, a savoir le joindre au dossier d’enquéte
publique ou le mettre a disposition du public dans les conditions fixées par I'article R122-7
CE.

Conformément aux dispositions de I'article R122-7-1l CE, le présent avis est publié sur le site
des MRAe. Il est intégré dans le dossier soumis a la consultation du public.

L’avis de la MRAe est un avis simple qui ne préjuge en rien de la décision d’autorisation,
d’approbation ou d’exécution du projet prise par I'autorité compétente. En application des
dispositions de I'article L122-1-1 CE, cetta décision prendra en cangidération le présent avis.

MRA
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Cet avis porte sur la qualité de I'étude d’impact présentée par le maitre d’ouvrage, et sur la
prise en compte de I'environnement par le projet. Il vise a permettre d’améliorer sa
conception, ainsi que l'information du public et sa participation a I'élaboration des décisions
qui portent sur ce projet. L'avis n’est ni favorable, ni défavorable au projet et ne porte pas sur
son opportunité.

L’article L122-1 CE fait obligation au porteur de projet d’apporter une réponse écrite a la
MRAe. Cette réponse doit étre mise a disposition du public, par voie électronique, au plus
tard au moment de I'ouverture de I’enquéte publique ou de la participation du public par voie
électronique. La MRAe recommande que cette réponse soit jointe au dossier d’enquéte ou de
participation du public. Enfin, une transmission de la réponse a la MRAe' serait de nature a
contribuer & I'amélioration des avis et de la prise en compte de I'environnement par les
porteurs de projets. Il ne sera pas apporté d'avis sur ce mémoire en réponse.

1 ae-avisp.uee.scade.dreal-paca@developpement-durable.gouv.ir

Nm Avis du 6 février 2023 sur le projet de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes sur la
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SYNTHESE

La commune de Beausolelil, située dans le département des Alpes-Maritimes (06) a 20 km a l'est de
Nice, compte une popuiation de 13 153 habitants (INSEE 2020) sur une superficie de 2,79 km 2,

Le projet, porté par les maitres d’ouvrage SCCV Beausoleil Route des Serres et Beausoleil Chemin
des Rainettes, prévoit, sur une unité fonciére d’environ 1,5 ha, la construction d'un nouveau quartier
résidentiel sur les secteurs route des Serres, chemin de Rainettes et boulevard Guynemer.

Le projet planifie la construction de 296 logements, 442 places de stationnement, une piscine, des
aménagements paysagers et le prolongement de la route des Serres, actuellement en impasse, créant
ainsi une voie de raccordement au boulevard Guynemer. Le terrain, situé en milieu périurbain ouvert,
est actuellement occupé par des maisons individueiles, des jardinets et des restanques de fruitiers et
d’oliviers ; une zone naturelle au nord du site est inscrite en espace boisé classé au PLU en vigueur.

Par arrété préfectoral du 18 aolt 2021, I'autorité environnementale chargée de I'examen au cas par
cas a pris la décision motivée de soumetire a étude d’impact cette opération de réalisation de cet
ensemble de logements.

Au regard des risques de mouvements de terrain potentiellement subis et induits par ce projet de
grande ampleur, la MRAe recommande d’affiner 'analyse avec, en particulier, la réalisation, comme
préconisé par le rapport géotechnique joint au dossier, d'investigations & maille plus serrée au niveau
des couches devant servir d’assise aux fondations, avec intégration des conclusions dans les études
de conception des constructions.

Compte tenu de I'importance des volumes de terres a excaver et de la présence de polluants, la MRAe
recommande de reprendre I'évaluation des incidences liées a la gestion des déchets et d’apporter des
précisions aux mesures d’évitement et de réduction en ce qui concerne le tri et le recyclage ainsi que
le suivi et la gestion des matériaux et des déblais.

La MRAe souligne le fort enjeu paysager et recommande de compléter I'étude paysagére pour ce qui
concerne les incidences sur le grand paysage.

Enfin, au vu de la pression d’aménagement sur la commune de Beausoleil, la MRAe considére que la
prise en compte de I'environnement s’avére insuffisante au regard de I'analyse des effets cumulés. Elle
recommande de compléter celle-ci sur la thématique biodiversité et de la réaliser sur les autres
thématiques environnementales : risque lié aux mouvements de terrain, paysage, cadre de vie et
nuisances (trafic routier, bruit, qualité de I'air).

L'ensemble des recommandations de la MRAe est-détaillé dans les pages suivantes.

MRA
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AVIS

1. Contexte et objectifs du projet, enjeux
environnementaux, qualité de I'étude d’impact

1.1. Contexte et nature du projet

La commune de Beausoleil, située dans le département des Alpes-Maritimes (06) a 20 km a 'est de
Nice, compte une population de 13 153 habitants (INSEE 2020) sur une superficie de 2,79 km 2, Elle
dispose d’'un plan local d’'urbanisme (PLU), approuvé en 2008, dont la révision générale a été lancée
en 2020. Beausoleil fait partie de la communauté d'agglomération de la Riviera frangaise et son
territoire est couvert par le schéma de cohérence territoriale (SCoT) de la communauté de la Riviera
frangaise? dont le projet a été arrété en septembre 2019, mais non encore approuveé.

Le projet, porté par les maitres d’ouvrage SCCV Beausoleil Route des Serres et Beausoleil Chemin
des Rainettes, concerne la construction d’'un programme immobilier sur les secteurs route des Serres,
chemin de Rainettes et boulevard Guynemer. Il est localisé sur la moyenne corniche, au nord du

m\ Avis du 6 février 2023 sur le projet de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes sur la
commune de Beausoleil {06)
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centre-ville de Beausoleil et de la principauté de Monaco, au coeur d'un quartier résidentiel
actuellement occupé par des habitations et des espaces arborés.

Pacota {Rte ges Serres ()
A

.}‘\. . =1 e .

Logements Rte des Serres-Chemin des Rainettes & Bo.unhli (06)
Délimitation du périmétre d'étude et des secteurs de projet (14 3)

X
1 3 Périmetre diétude

Trancnes de Ravaux
Sectaur 1 - 41 BD Suyneme: g *‘
¢ ¥ W e&an

" Sectmur 2 Route Jes Serres
T p T —
u Seqeur 3- Chamen ces Ranetes
Soume W2 - Corcegtery  TINEETUGE

Figure 2: Localisation des secteurs de projet - Source : Etude d'impact

1.2. Description et périmétre du projet

Le projet comporte trois secteurs® sur un périmétre d’environ 1,5 ha (15 424 m?). |l se développe, selon
la demande de permis de construire (PC10), entre les cotes 132 m NGF a 183 m NGF, et porte sur la
réalisation de :

3 Le secteur 1 dont le permis de construire a été délivré en février 2021 est en cours de réalisation. Les secteurs 2 et 3 ont
respectivement une surface cadastrale de 9 220 m? (PC10) et 3 085 m? (PC11).

m Avis du 6 faviier 2023 sur le projet de construction de logements Route das Serres-Chemin des Rainettes sur la
s commune de Beauspleil (06)
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* 296 logements répartis sur 10 batiments (comprenant le secteur 1 en cours), pour une surface
de plancher de 20 835 m? (incluant 8 logements sociaux sur le secteur 2 et 11 sur le secteur
3);

* 442 places de stationnement en extérieur et en sous-sols (entre un et quatre niveaux de sous-
sols) ;

* une piscine ;
» des aménagements paysagers ;

* le prolongement de la route des Serres, actuellement en impasse, en créant une voie de
raccordement au boulevard Guynemer qui sera ouverte a la circulation publigue.

Au préalable, la démolition d’'une vingtaine de constructions (habitations, piscines, abris de jardin,
garages) et un défrichement d’'une superficie boisée de 1 432 m? seront nécessaires.

La MRAe reléve que la durée du chantier et son calendrier global ne sont pas précisés, ce qui
mériterait d’étre détaillé.

Le secteur de projet se situe en zone UCb au titre du zonage du PLU en vigueur (« zone urbaine
Quartier de la Bordina au sud de la moyenne corniche, les Serres » du réglement) et dans sa partie
nord en zone naturelle (N) classée en espace boisé classé (EBC) d’environ 2 000 m2 |l est également
en zone d’aléa bleue du plan de prévention des risques (PPR) mouvements de terrain.

. T . :
Figure 3: Plan de masse du secteur de projet et de la voirie - Source : Etude d'impact

Mm Avis du § février 2023 suy le projer de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes surla
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1.3. Procédures

1.3.1. Soumission a étude d’'impact au titre de I'’évaluation environnementale

Le projet relevant d’un examen au cas par cas, le maitre d’ouvrage a, conformément a larticle
R122-3-1 CE, transmis a [l'autorité administrative compétente en matiére d'environnement, une
demande d'examen au cas par cas le 09/07/2021. Par arrété préfectoral n’AE-F09321P0215 du
18/08/2021, l'autorité chargée de I'examen au cas par cas a pris la décision motivée de soumettre le
projet a étude d'impact. Un recours formulé par le maitre d’ouvrage le 15/10/2021 a été rejeté en date
du 15/12/2021.

1.3.2. Procédures d'autorisation identifiées, gouvernance et information du public

D’aprés le dossier, le projet reléve des procédures de demandes d'autorisation suivantes : autorisation
de défrichement relative au permis de construire « Les Serres » (pour les parcelles AC 289 et 392) et
permis de construire.

1.4. Enjeux identifiés par la MRAe

Au regard des spécificités du territoire et des effets potentiels du projet, la MRAe se concentre sur les
enjeux environnementaux suivants :

- la prise en compte des risques naturels (mouvements de terrain) ;

« la prise en compte des sols pollués, l'optimisation des terrassements et la gestion des
déchets ;

» [linsertion paysagére du projet a I'échelle du quartier et du grand paysage ;

« la préservation de la biodiversité.

1.5. Complétude et lisibilité de I'étude d'impact

Formellement, I'étude d'impact comprend les divers aspects de la démarche d'une évaluation
environnementale. Elle identifie les thématiques environnementales concernées par le secteur de
projet sans toutefois les caractériser suffisamment ni les hiérarchiser clairement. Dés lors, I'état initial
de lenvironnement ne permet pas  de mettre correctement en lumiére les sensibilites
environnementales du site vis-a-vis du projet.

La MRAe recommande d’approfondir [I'état initial et de hiérarchiser les enjeux
environnementaux au regard des sensibilités liées au projet.

1.6. Justification des choix, scénario de référence et solutions de substitution
envisagées

Le dossier présenté ne fait état d’'aucune analyse de solutions de substitution pour implantation du
projet, ni d’étude comparative de variantes. L'étude d'impact indique que le projet répond a « une
demande économique » et que le quartier des Serres / les Rainettes reste un « secteur favorable pour
Pimplantation d’un nouveau quartier dans la mesure ou les réseaux ainsi que les voiries sont existants
et que le site se constitue de grandes propriétés favorables a la densification ». De méme, il est
précisé que le maitre d’ouvrage, dans sa réflexion globale du projet, a réalisé des études

Mm Avis du 8 février 2023 sur le projet de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes sur la
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architecturales et techniques de la construction et d'aménagement du guartier qui ont permis de mettre
en avant un projet le moins impactant pour I'environnement. Or ces études ne sont pas présentées,
méme de maniére synthétique, ni exploitées dans I'étude d'impact.

La MRAe recommande de présenter une analyse argumentée des solutions de substitution
pour I'implantation du projet et de justifier les raisons du choix du projet au regard des enjeux
et des impacts sur I'environnement.

2. Analyse thématique des incidences et prise en compte
de I’environnement par le projet

2.1. Risques naturels liés aux mouvements de terrain

Le périmétre du projet est situé en zone bleue du plan de prévention des risques* (PPR) mouvements
de terrain au titre de plusieurs phénomeénes : ravinement léger, reptation et glissement de terrain. Les
aléas sont de niveau 3 (moyen) a 4 (important).

Le réglement du PPR mouvements de terrain prévoit, pour ces trois phénoménes, des prescriptions® a
mettre en ceuvre pour chacun des risques, et ce de maniére cumulative.

Il apparait que les prescriptions du PPR relatives a I'étude géotechnique et a la gestion des rejets
d’eau sont respectées : un rapport géotechnique de type G2 AVP (annexe 8) est présent dans le
dossier et des dispositifs techniques sont prévus pour permettre le drainage des eaux sur le terrain et
leur rejet dans les réseaux d'eau.

Les conclusions du rapport géotechnique joint au dossier émettent un avis favorable, sous conditions
d’études supplémentaires. Elles notent qu'« Aucune trace d'instabilité importante n'a cependant été
relevée sur le site, méme si celui-ci a été classé en zone bleue du PPRM » et qu'« en fonction des
études menées, nous pouvons donc émettre un avis favorable au projet de construction envisagé a
condition que soient respectés les principes généraux suivants » :

» réalisation d’'une « campagne d'investigations & maille plus serrée des que les conditions
d’acces sur le site le permeftront, en vue de préciser le niveau des couches devant servir
d’assise aux fondations ainsi que leurs caractéristiques mécaniques principales® » ;

« «de tenir compte, des le stade de la conception du projet, de la forte hétérogénéité des
terrains sous-jacents nécessitant de donner, a 'l'ensemble fondations/ossatures de la
conslruction envisagée, une trés forte rigidité pour lui permettre d’'encaisser un défaut local
éventuel de portance. Cette rigidification devra faire I'objet d’'une étude spécifique par un
ingénieur en structure. »

4 Le plan de prévention des risques (PPR) mouvement de terrain a été approuvé le 15/05/2001.

5 Les dispositions du PPRM applicables en zone bleue sont notamment : I'obligation d'une étude géotechnique, linterdiction de toute
action dont 'ampleur est susceptible de déstabiliser les sols (déboisement, excavation, remblais...), l'interdiction d'épandage d'eau
en surface (I'ensemble des rejets doivent s'effectuer dans un réseau), les projets doivent étre adaptés a la nature du terrain pour
respecter sa stabilité précaire, les projets doivent préserver les couloirs naturels des ravines et vallons.

6 « Les risques de tassements absolus et différentiels, résultant de I'application de contraintes impartantes sur les sols d'assise,
pourront étre utilement vérifiés dans le cadre d’une mission de type G2 PRO, mais il convient, des a présent, de tenir compte de
I'effet favorable, pour ce type de comportement, au regard du poids de terres excavées pour la réalisation des niveaux
d'infrastructure » (annexe 8).
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Le dossier, quant & lui, ne précise pas les suites qui seront données a ces recommandations d’études
supplémentaires par le maitre d’ouvrage. A fortiori, n'est pas non plus décrit le processus de prise en
compte et de validation des conclusions de telles études dans la conception, les autorisations et la
mise en ceuvre du projet.

Pour la MRAe, compte tenu des terrassements et des excavations envisagés, d’'une ampleur notable
en volume (77 000 m? au total) et en dimension (sur plus de 15 métres au droit de certains batiments),
ces travaux sont susceptibles de modifier les chemins d'écoulement des eaux de pluies et
possiblement l'aléa de ravinement.

Par ailleurs, au regard des études techniques présentées, I'absence de vulnérabilité du projet aux
risques de mouvement de terrain n'est pas établie dans I'aire d'étude et Faugmentation potentielle du
risque de déstabilisation pour les sites et les habitations limitrophes au site du projet n’est pas écartée.
Les dispositions prises a toutes les étapes du projet doivent garantir la stabilité du versant et, de
maniére générale, la non-aggravation de I'aléa mouvement de terrain a famont et aval du site.

Au regard des risques de mouvements de terrain potentiellement subis et induits par ce projet
de grande ampleur, l]a MRAe recommande d’affiner I'analyse avec en particulier la réalisation,
comme préconisé par les conclusions du rapport géotechnique, d’investigations & maille plus
serrée au niveau des couches devant servir d’assise aux fondations, puis I'intégration des
conclusions dans les études de conception des constructions. La MRAe recommande de
préciser les études supplémentaires qui seraient ainsi réalisées, ainsi que le processus de
validation et de prise en compte de leurs conclusions dans le calendrier et le phasage global du
projet (conception, autorisations, mise en ceuvre).

2.2. Sols pollués et gestion des déchets

Un état des lieux de la qualité des sols a été réalisé afin de prendre en compte les pollutions avant
travaux. Il est présenté dans 'annexe 3 : étude de la qualité des sols par le bureau d’'études SOL-
Essais Environnement. Les investigations des sols (plusieurs sondages jusqu'a 10 métres de
profondeur, menés en novembre 2020 et septembre 2021) font ainsi apparaitre :

« des dépassements du seuil d’acceptation des terres en ISDI’ dans les remblais de surface
(plomb, zinc) ;

» la présence de métaux & de fortes teneurs (cuivre et zinc, et dans une moindre mesure en
plomb et cadmium) dans les échantillons de surface ;

= des teneurs ponctuelles et plus significatives en hydrocarbures.

Cette étude reléve que plusieurs parcelles n'ont pu étre examinées et qu’il conviendra de les
prospecter avant le commencement des travaux afin de confirmer la présence ou I'absence de sources
potentielles de pollution et de risques sanitaires associés.

L'étude évalue le volume de terres non inertes évacué a 215 m? et préconise des recommandations.

Or les informations données dans I'étude d'impact divergent sur plusieurs points de I'étude de sols et
de ses préconisations. Ainsi :

- Pétude d'impact indique que des investigations « complétes » ont conclu que le volume total de
terres & excaver dans le cadre du projet est d’environ 77 015 m? dont 76 915 m® de terres

7 1SDI : installations de stockage de déchets inertes.
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inertes® et 100 m? de terres non inertes (et non 215 m® comme dans ['étude de sols) et que les
pétitionnaires ont prévu de réutiliser sur le site d'implantation autant de déblais que possible,
évalués a environ 5000 m* de terres susceptibles d’étre réutilisées en talus et en jardiniére
(remblais) ;

» les parcelles non investiguées sont les parcelles 286-287 et 688 a 690 (annexe 3) et non 4, 5,
281 et 282 (étude d'impact) ;

* le bureau d’étude recommande le retrait et I'élimination hors site des terres impactées en
métaux, mais aussi en hydrocarbures (annexe 3) ;

* une recommandation de I'étude préconise : « Une attention particuliére a la qualité des sols au
droit de la serre située parcelle n°’AC 4 lors de la démolition du site (sols non visibles le jour de
la visite) ».

Pour la MRAe, au regard des éléments avancés dans le dossier et sous réserve des éventuelles
investigations complémentaires des parcelles non examinées, le chantier sera donc excédentaire
d’environ 72 000 m®. Les incidences directes et indirectes de leur gestion en phase chantier et les
mesures associées (moyens de tri, suivi des matériaux évacués par type, bordereaux de suivi des
déchets de chantier) ne sont pas détaillées. Les noms et implantations des installations dament
autorisées a les gérer en cas de traitement hors site ne sont pas précisées. Les mesures d'évitement
et de réduction proposées sont d’ordre général, sans données chiffrées. Elles ne précisent pas, par
exemple, si des bennes et des conteneurs couverts seront utilisés afin de limiter les effets du chantier
sur le milieu humain (dispersion de déchets et de poussiéres...), si une information préalable de tous
les intervenants sera réalisée afin de les sensibiliser a la gestion des déchets, si un plan de gestion
des déchets (vérification, controle...) est prévu, etc.

De maniére globale, la MRAe rappelle que la loi n° 2015-992 du 17 aolt 2015 relative a la transition
énergétique pour la croissance verte comporte un volet relatif a la lutte contre les gaspillages et a la
promotion de 'économie circulaire, notamment au travers de divers objectifs et dispositions concernant
les déchets du BTP, incluant les déchets inertes. Le SRADDET (volet PRPGD)°® décline localement ces
dispositions, notamment au travers de l'objectif réglementaire de valorisation de plus de 70 % des
déchets issus de chantiers du BTP inertes et non inertes dés 2020, en 2025 et en 2031.

La MRAe recommande de reprendre I'évaluation des incidences liées a la gestion des déblais et
déchets de chantier, & savoir : réaliser I'estimation des types et des quantités de déchets
produits durant la phase de construction ; présenter les études effectuées pour caractériser la
qualité des sols, en cohérence avec I’étude d’impact ; apporter des précisions aux mesures
d’évitement et de réduction en ce qui concerne le tri et le recyclage, le suivi et la gestion des
matériaux et des déblais (pollués ou non), ainsi que leur éventuelle destination hors site dans le

8 Un déchet inerte (non dangereux) est un « déchet qui ne subit aucune modification physique, chimique ou biologique importante,
qui ne se décompose pas, ne brile pas, ne produit aucune réaction physique ou chimique, n'est pas biodégradable et ne détériore
pas les matiéres avec lesquelles il entre en contact d'une maniére susceptible d'entrainer des alteintes a I'environnement ou 3 la
santé humaine ». Ces déchets peuvent étre éliminés dans des installations de stockage de déchets inertes (ISDI ou valorisés dans
des installations de traitement de matériaux

9 Le plan régional de prévention et de gestion des déchets (PRPGD) est intégré au schéma régional d’aménagement et du
développement durable du territoire (SRADDET) est un outil de planification globale de la prévention et de la gestion de 'ensemble
des déchets produits sur le territoire, qu'ils soient ménagers ou issus des activités économiques. Il a pour role de mettre en place
les conditions d'atteinte des objectifs nationaux de réduction des déchets 4 la source en priorité, d’amélioration des taux de tri et de
valorisation des dechets en second lieu. Il joue un réle majeur sur un certain nombre de piliers de I'‘économie circulaire, replagant la
prévention au coeur du systéme de valeurs, et favorisant I'amélioration continue du recyclage et des valorisations matiére et
énergétique.
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respect de la hiérarchie de traitement et de la proximité de traitement des déchets par rapport a
leur lieu de production.

2.3. Paysage

La zone de projet se trouve dans le site inscrit « Littoral de Nice @ Menton ». Elle est implantée sur des
coteaux qui dominent la bande littorale et en constituent le fond de décor, en lisiére sud-ouest du vallon
de la Rousse (ou Roussa), structure géographique structurante de la ville'. Le milieu, a caractére
périurbain ouvert, est actuellement constitué de parcelles aménagées en plates-formes occupées par
des maisons individuelles, des jardinets et des restanques de fruitiers et d’oliviers.

La MRAe constate que l'étude d'impact aborde le sujet paysage de maniére succincte. Les
composantes paysageres sont insuffisamment caractérisées et le niveau des enjeux n’est pas défini. Il
conviendrait que les éléments de I'annexe 9 (étude paysagére) decrivant I'environnement existant et le
projet d'aménagement, ainsi que ceux abordés dans le dossier de permis de construire, soient repris
dans I'étude d’impact et complétés.

Selon I'état initial, sur le secteur des Serres/Rainettes, « les enjeux paysagers sont de maintenir le
point de vue remarquable depuis les parcelles qui recevront le projet et de conserver la limite de
l'urbanisation autour de la parcelle directement en contact avec les zones naturelles existantes en
évitant tout mitage qui pourrait dégrader le paysage de la commune ».

Pour la MRAe, les vues vers ['horizon rebrésentent en effet un enjeu fort du site, car le panorama est
déja bien occupé par les tours construites en limite sur le territoire de Monaco. La préservation des
perspectives vers la mer est d’ailleurs une orientation importante précisée dans le projet du PADD de
la commune. Il est donc essentiel que I'étude démontre en quoi les vues intéressantes et sensibles
sont préservées, en particulier les vues vers les horizons dégagés sur la mer (depuis les abords
immédiats et depuis les vues lointaines sur le projet). Or, le dossier ne présente pas d’'étude des
perspectives et n'aborde pas la question du mitage des ensembles paysagers et des continuités vertes
existantes.

En ce qui concerne les incidences sur le paysage, 'analyse se limite a présenter les propositions
d’aménagement sans en évaluer l'efficacité sur la cohésion paysagére du site. Ainsi, I’étude d’'impact
indique que « la physionomie paysagére du secteur restera inchangée dans la mesure ou les espaces
formant I'aire d’étude sont ouverts et urbanisés aujourd’hui », sans objectiver cette conclusion aux
différentes échelles de lecture du paysage.

Pour la MRAe, cette affirmation reste a démontrer, car les petites constructions existantes seront
remplacées par des batiments beaucoup plus hauts en R+4/R+5 et la densité sera bien plus
importante qu’actuellement. Le projet immobilier (réalisation de terrassements, voiries et constructions)
entrainera de facto une modification du paysage existant. L'étude d’'impact présente des perspectives
axonométriques et des représentations des ambiances au cceur des ilots certes verdoyantes, mais il
est essentiel de réaliser des vues depuis les abords pour permettre d’appréhender la vision
d’ensemble depuis le sol. De méme, les simulations ne sont pas adaptées pour rendre compte des
perceptions lointaines vers le littoral ou lors des déplacements a I'échelle du quartier. Il manque enfin
des perceptions du projet depuis des points de vue pertinents, afin d'illustrer I'insertion paysagere du
projet dans le grand paysage.

10 Dans le cadre la révision générale du PLU, le secteur de projet présente des valeurs paysagéres et environnementales
intéressantes a préserver, identifié dans le projet d’ Aménagement et de Développement Durables (orientation | Confirmer I'identité
paysageére et environnementaie).

r\di‘-% Avis du 6 février 2023 sur le projet de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes sur la
commune de Beausoleil {08)
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La MRAe recommande de compléter le chapitre de I’étude d’impact dédié aux enjeux paysagers
(caractérisation des composantes et de la structuration du paysage, enjeux). La MRAe
recommande également d’identifier et de justifier les points de vue pertinents a prendre en
compte (fréquentés, éloignés, sensibles), de requalifier le niveau des impacts du projet sur le
paysage proche et lointain et de démontrer la préservation des perspectives significatives par
le projet.

Le projet s’inscrit sur un site ol ia topographie est escarpée et prévoit la création d’'une voie de
desserte nouvelle au-dessus de hauts murs de souténement, avec un raccordement sur le boulevard
Guynemer.

Pour la MRAe, le traitement des souténements (cf. figure 4) est un enjeu déterminant pour assurer
Pintégration architecturale et paysagére du site, y compris les hauts murs de souténements le long de
la D51 (boulevard Guynemer). Or ce volet n'est pas abordé et les impacts du projet sur les
aménagements urbains et paysagers existants au niveau du raccordement entre la nouvelle voie et le
boulevard Guynemer ne sont pas évalués.

La MRAe recommande d'évaluer les impacts du raccordement entre la nouvelle voie et le
boulevard Guynemer et de définir précisément le traitement architectural et paysager des murs
de souténements qui seront fortement percus dans le paysage.

PR . = gy ! i 7 ‘.’9_‘- T RN
Figure 4: A gauche : vue sur le mur en béton existant depuis la D51 — Source : Gc;ogle StreetView A droite : Zoom sur
rinsertion du projet dans le site selon PC6 , le mur en béton semble végétalisé sur le photomontage alors que cette
zone est & priori hors périmétre projet.

L'étude d'impact propose plusieurs mesures intéressantes qui prévoient « des aménagements
paysagers congus pour créer un couvert de type zone naturelle » : toitures terrasses, associant des
boisements a essence méditerranéenne, zone de garrigues (massifs de graminées, de tapissantes de
couvres sols), un grand jardin central constitué d’'une oliveraie. Le dossier indique que les essences
sélectionnées sont locales vu exogénes, el adaptées a l'implantation en milieu urbain notamment par
leur tolérance vis-a-vis des périodes de sécheresse. Toutefois, il ne précise pas suffisamment les
mesures proposées pour accompagner le pied du bati et les fagades, qui représentent des surfaces
importantes et atténuer les effets du soleil sur des murs parfois trés exposés. Enfin, la végétalisation
des murs de souténements, si elle est évoquée ponctuellement (mise en place de plantes grimpantes
et retombantes), n'est pas détaillée techniquement alors que les modalités, notamment la quantité de
terre végétale disponible, sont essentielles pour leur reprise et leur pérennité, et donc leur capacité a
assurer l'intégration paysagére des ouvrages.

Dans le cadre de cette démarche de végétalisation, la MRAe attire I'attention du maitre d’'ouvrage sur
la nécessité de :

rm Avis du 6 février 2023 sur le projet de construction de logements Route des Serres-Chemin des Rainettes sur la
commune de Beausoleil (06)
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- décrire les conditions de mise en oeuvre et d’entretien pérenne des plantations, notamment
pour assurer la durabilité dans le temps des toitures végétalisées, de privilégier des especes
végétales au pouvoir allergisant le plus faible possible au droit des espaces végétalisés ;

- préciser la maniére dont les végétaux vont étre entretenus et arrosés et de prévoir un suivi
régulier sur plusieurs années pour s’assurer de la pérennité des sujets transplantés et de leur
remplacement dans le cas ol ils dépériraient ;

+ rester vigilant a une bonne circulation et au renouvellement des eaux (et ainsi éviter des zones
de stagnation dans un contexte de mouvement de terrain) et de retenir des dispositions
constructives permettant de limiter ou de prévenir I'apparition de gites larvaires pour les
moustiques (plusieurs bassins de rétention des eaux pluviales, recréation de points d’eau pour
les amphibiens) ;

« assurer un entretien des espaces verts en respectant linterdiction de l'usage de produits
phytosanitaires.

La MRAe recommande de décrire les modalités techniques de mise en ceuvre et d’entretien
pérenne des plantations en vue d’assurer une intégration paysagére pérenne des diverses
composantes du projet.

2.4. Milieu naturel, y compris Natura 2000

2.4.1. Habitats naturels, espéces, continuités ecologiques

Le projet mintercepte aucun périmétre de protection réglementaire ou d'inventaire. Les espaces
naturels sensibles / protégés recensés dans un rayon de 2 km sont : la ZNIEFF de type | « Adrets de
Fontbonne et du Mont Gros » localisée a 400 m au nord du site, la ZNIEFF de type | « Mont Agel »
localisée a 1,7 km au nord-ouest, la ZNIEFF de type | « Téte de chien » localisée a 2 km au sud-ouest,
la zone Natura 2000 directive Habitats « Corniches de la Riviera » a 400 meétres au sud-ouest et
600 metres au nord et la zone Natura 2000 directive Habitats « Cap Martin » a 1,5 km a l'est.

Au titre de la trame verte et bleue de I'ex-schéma régional de cohérence écologique (SRCE) intégre
dans le Schéma régional d'aménagement, de développement durable et d'égalité des territoires
(SRADDET), la zone d'étude est, dans sa partie nord, localisée en réservoir de biodiversité a remettre
en bon état. Elle est par ailleurs concernée par le plan national d’action en faveur du Lézard ocellé
(présence hautement probable).

24.1.1. Les enjeux et les impacts

L'état Initlal indique que des relevés de la faune, de |a flore et des habitats ont été réalisés sur « /e
périmeétre d’étude relative a l'emprise du projet de construction, I'emprise des travaux et la zone
influencée par le projet et les travaux ». La pression d'inventaire, avec huit passages menés entre
octobre 2020 et juillet 2021, parait proportionnée. Une carte de synthése identifie les enjeux sur le
périmeétre d’étude pour les habitats et la flore (aucune espéce protégée détectée) et la faune (especes
protégées observées : quatre reptiles, un amphibien, un chiroptére (pipistrelle de Kuhl). Les niveaux
sont qualifies de faibles a forts. L’étude identifie un enjeu lié a la présence d’espéces exotiques
envahissantes. D’aprés le dossier, le site ne présente pas de gites d’hibernation de chiroptéres au sein
de la zone de projet, mais une zone de chasse et, en périphérie, des gites arboricoles. Enfin, le
périmétre d’opération présente un couloir de déplacement identifié en tant que corridor écologique en
« pas japonais ».
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Les impacts liés aux travaux et les impacts pérennes liés a 'effet de substitution sont qualifiés de
moyens a forts, notamment vis-a-vis des reptiles, des amphibiens et des chiroptéres, en raison de la
destruction de murs en pierres, de points d’eau, du dérangement des chiroptéres, avec également le
risque de propagation d'espaces floristiques envahissantes. En phase exploitation, les impacts sont
qualifiés de négligeables.

2.4.1.2. Mesures d'évitement, de réduction, et de compensation (ERC)

L'étude d'impact propose des mesures d'évitement et d’accompagnement en phase chantier
(Fadaptation du calendrier des travaux, la conservation d’'une zone tampon entre les secteurs batis et
les milieux naturels, la recréation d’habitats favorables aux reptiles) comme en phase exploitation
(création d'un passage inférieur a petite faune, recréation de points d'eau pour les amphibiens, et
d’habitats favorables aux oiseaux et chiroptéres, adaptation de I'éclairage en faveur de la faune
nocturne, ensemencement des espaces verts en espéces melliféres et plantation de haies arbustives
et la préservation du front boisé de la falaise qui constitue un lien entre le réservoir de biodiversité au
sud du périmétre et le futur parc paysager a I'ouest du périmétre).

La MRAe reléve que les incidences résiduelles sur la biodiversité sont négligeables sous réserve de la
mise en ceuvre effective des mesures proposées dans le dossier.

La MRAe note toutefois que I'étude d’'impact ne retranscrit que quelques mesures et invite le porteur a
harmoniser les différents documents liés avec les permis de construire (étude d’impact, plans,
annexes), afin de garantir la prise en compte de toutes les mesures d’évitement et de réduction
proposées, pour en faciliter la prescription dans les permis de construire a venir.

2.4.2. Evaluation des incidences Natura 2000

Le périmétre d’'étude se situe en dehors du réseau Natura 2000, mais a 400 m au plus prés de la zone
spéciale de conservation (ZSC) Natura 2000 des « Corniches de la Riviera » et a 1,5 km a l'est de la
ZSC « Cap Martin » (FR9301995).

Selon P'étude d'impact, seul le Petit Rhinolophe, chiroptére d'intérét communautaire du site
Natura 2000, est potentiellement présent sur Ila zone et des mesures ERC ont permis de préserver
cette espéce. Elle conclut que « /e projet n'aura aucune incidence sur les habitats, sur les espéces
floristiques et sur les espéces faunistiques, ayant justifiés la désignation des sites Natura 2000, dans la
mesure ou aucun de ces éléements sont présents sur la zone du projet ».

La MRAe n'a pas d’observation a formuler sur cette conclusion.

2.5. Effets cumulés

L'analyse des incidences cumulées du projet avec d'autres projets existants connus sur la commune,
est abordée.

L'étude d'impact identifie deux projets sur lesquels Ia MRAe s’est prononcée : la mise en compatibilité
par déclaration de projet du plan local d'urbanisme (PLU) de Beausoleil (06) pour le projet de
construction de logements et d'une créche (avis du 16 mars 2020) et le projet d'aménagement d'un
quartier résidentiel au lieu-dit Grima (avis du 7 septembre 2020).

La MRAe note que le projet est également susceptible d'avoir des effets cumulés avec le projet

d'aménagement (hotels-club-espace conférences) du Vallon de la Noix sur la commune de Beausoleil
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(avis MRAe du 27 juin 2019), situé & environ 300 métres du secteur de projet et non référencé dans
étude d’impact.

L'analyse des effets cumulés est trés succincte et conclut que « compte tenu de la mise en place de
mesures similaires dans le cadre du Projet de construction — il peut étre confirmé que les projets
concemés sont insusceptibles d’avoir des effets cumulés sur la biodiversité a I'échelle de la commune
de Beausoleil et de ses abords ». L'étude d'impact ne présente pas les interactions avec le projet ni
d’analyse objectivée par des indicateurs qualitatifs et quantitatifs.Elle ne décrit pas les mesures
compensatoires prévues dans les projets. De méme, les autres thématiques environnementales,
comme le risque d’inondation induit lié a limperméabilisation des sols et aux mouvements de terrain, le
paysage, le cadre de vie et les nuisances (trafic routier, bruit, qualité de I'air) ne sont pas abordées
sous lI'angle des effets cumulés.

La MRAe commande de compléter I'analyse des effets cumulés sur la biodiversité et d’élargir
l'évaluation a Il'ensemble des thématiques environnementales, notamment les risques
d’inondation et de mouvements de terrain, le paysage, le trafic routier et ses conséquences en
termes de bruit et de qualité de I'air, afin de caractériser objectivement les effets résiduels.
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