E . Demande d’examen au cas par cas préalable

Y, a la réalisation éventuelle d’'une évaluation environnementale

Liberté o E'galh! » Fraternité

REPUBLIQUE FRANGAISE!

Atticle R. 122-3 du code de 'environnement N° 14734%03

Ministére chargé de
l'environnement Ce formulaire sera publié sur le site internet de I'autorité environnementale
Avant de remplir cefte demande, lire attentivement la notice explicative

Cadre réservé & I'autorité environnementale
Date de réception : Dossier complet le @ N° d'enregistrement :

1. intitulé du projet
Projet Soul Disney — Complexe Hotelier 5*

2. Identification du (ou des) maitre(s) d'ouvrage ou du (ou des) pétitionnaire(s)
2.1 Personne physique
Nom Prénom
2.2 Personne morale
Déncmination ou raison sociale NAOS MURS BAILLY

Nom, prénom et qudiité de la personne ROUSSAUD Didier
habilitée & représenter la personne morale

rRes/srer o] 1] 1] 1] 1]7]2]7] 3/0]o]o]1]9] Fomejuicique SCI

Joignez a voire demande I'annexe obligatoire n°1

3. Catégorie(s) applicable(s) du tableau des sevils et critéres annexé a l'article R. 122-2 du code de I'environnement et
dimensionnement correspondant du projet

N° de catégorie et sous-catégorie ) (?uruciér’isﬁques du projet au r.egard des seulls et critéres de la catégorie
(Préciser les éventuelles rubriques issues d’autres nomenclatures (ICPE, IOTA, efc.)

Rubrique 39, a) : Opérations - Surface de plancher créée : 21 000 m?, Surface du terraine d'assiette : 70 607m*
d'aménagement dont le terrain d'assiette |- 160 places en parking couvert et 40 places en extérieur dédiées aux résidents de
est compris entre 5 et 10 ha,oudontla  |I'hétel
surface de plancher est comprise entre 10 |- 52 places en extérieur rattachées au restaurant / Spa/ orangerie, pour le public
000 et 40 000 m>. - Environ 40 places publiques en extérieures rattachées a I'hétel, pour le personnel
Rubrique 41 : Aires de stationnement - 1.1.1.0 : Régularisation des piézomaetres existants sur place
ouvertes au public, Rubriques IOTA -2.1.5.0, 2° : Déclaration de rejet des eaux pluviales (projet inférieur a 20 ha)

4. Caractéristiques générales du projet

Doivent éfre annexées au présent formulaire les piéces énoncées a la rubrique 8.1 du formulaire

4.1 Nature du projet, y compris les éventuels fravaux de démolition
Le projet porte sur la réalisation d’un hétel 5* par le promoteur ADIM, pour NAOS HOTEL GROUPE, sur le lot ES 4.7 d’une surface
de terrain de 70 607 m?, situé dans la ZAC des Deux Golfs, sur la commune de Bailly-Romainvilliers.

Le projet comprend un programme hételier haut de gamme de 266 unités comprenant un batiment principal composé de 256
chambres et 10 villas, pour une surface de plancher de 21 000 m? maximum. Il comprend également environ 200m? de bureaux.
Cette programmation sera accompagnée d’environ 292 places de stationnements, avec:

- 200 places de parking pour I'hébergement de I'hotel

- 52 places pour le restaurant / SPA/Orangerie

- 40 places pour le personnel de I'hétel

En sous-sol, il a été convenu que emprise du sous-sol soit optimisée de fagon a éviter le maximum de surface en débord de la
structure, tout en essayant d’y mettre au maximum 160 places de parking pour les résidents de I'hétel. Le reste des places de
parking pour 'hébergement sera mis en extérieur.

La loi n® 78-17 du 6 janvier 1978 relative a l'informatique, aux fichiers et aux libertés s'applique aux données nominatives portées dans ce
formulaire. Elle garantit un droit d’accés et de rectification pour ces données auprés du service destinataire.



4.2 Objectifs du projet
L'objectif de ce projet, porté notamment par Naos Hotel Groupe, investisseur, concepteur et exploitant de I'hotel, est de travailler

sur une implantation complémentaire a I'offre hoteliére existante. Ce projet s'implante au nord de la commune, & environ 3km a
vol d'oiseau du parc d'attraction Disneyland Paris, et est entouré des terrains de golf (au Sud et & I'Est).

Un de ses objectif est de proposer une expérience qualitative et immersive dans la nature et le paysage, tant par la conception
des constructions que par le choix des matériaux utilisés. L'organisation en plan devra permettre d’éviter les continuités bties le
long du golf, et plutét de donner I'impression de la poursuite du paysage du golf sur le lot et réciproquement. Des percées
visuelles seront implantées afin de préserver et faire cohabiter les différents espaces et ceci accompagné par un paysagiste de
renom.

4.3 Décrivez sommairement le projet
4.3.1 dans sa phase fravaux
Le site est actuellement libre de construction. Le projet prévoit la construction d’un ensemble hotelier d’une surface de plancher

maximale de 21 000 m?,
Les travaux sont prévus pour une durée de 27 mois avec un démarrage prévu en février 2024 pour une livraison en mai 2026.

L'ensemble des installations en phase de chantier s'établiront sur la parcelle du projet avec un phasage qui sera défini avant le
démarrage des travaux.

La maitrise d’ouvrage est assistée par un AMO Développement Durable qui s'occupe de I'obtention de la certification BREEAM
excellent, du suivi de chantier et porte un appui a la maitrise d’ceuvre pour la conception environnementale du projet. Il rédigera
une charte chantier propre en amont, participera & la préparation du chantier, et sensibilisera les pilotes des travaux sur les
exigences et risques de la gestion de chantier a faibles nuisances. Les points critiques du chantier qui seront anticipés et qui sont
déja ciblés sont notamment : la minimisation des impacts sur la biodiversité alentours, et notamment sur les terres, un
positionnement des cantonnements a réfléchir en amont, des flux internes de personnel, de matériaux, d'outillage et de déchets
a organiser et pérenniser, des zones de stockage suffisantes  localiser, une gestion des eaux pluviales.

4.3.2 dans sa phase d'exploitation
En phase exploitation, le projet prévoit au total I'accueil de 800 usagers (chambres et villas) et environ 200 personnes pour le
personnel.
Les fagades seront orientées préférentiellement vers les espaces paysagers du golf, ou propre au projet. Le long de la RD93, les
constructions observeront un recul d’au moins 15m permettant de créer un écran végétal dense entre les constructions et la
RD93.
L'acces principal des véhicules et piétons se fera uniquement depuis la RD 93, situé a I'Ouest. Actuellement, la desserte du lot est
déja réalisée. Un accés secondaire de service, pourrait étre envisagé a I'angle Nord-Est du lot, directement sur la RD 93. Les places
de stationnement seront réalisées a l'intérieur du lot, et localisées & proximité de I'accés au lot, minimisant ainsi le trafic des
véhicules au coeur de ce futur programme. Un traitement paysager permettra d’éviter la perception des véhicules depuis les lots
résidentiels périphériques.
L'hétel comprendra un salon et une terrasse a destination de la clientéle, un bar, et deux restaurants, dont un gastronomique. Le
projet proposera aussi une piscine et un Spa. Le restaurant gastronomique ainsi que la piscine et le spa seront également ouvert
aux personnes venant de I'extérieur mais ne résidant pas dans I'hétel. Une « orangerie » sera réalisée en structure légére dans
I'espace paysager de I'hétel afin d’accueillir des événements de type « mariage ou autres » permettant ainsi d’offrir a ces clients
une expérience immersive au sein de cet environnement.
Au coeur du batiment en forme de U, se trouvera un jardin francais avec des miroirs d’eau. Un jardin anglais sera dans la
continuité, comprenant un lac créé. Au nord du batiment principal, un verger sera créé, comprenant un terrain de pétanque. Un
potager et un jardin de fleur se trouveront & proximité direct du batiment au sud. Les extérieurs comporteront également un
jardin Zen « bien-étre » et familial, une roseraie, et des espaces laissés plus sauvages, sur le principe d'une prairie. Enfin, seront
créés un court de tennis, une aire de jeux, un kiosque, dédiés uniquement aux clients de I'hétel.
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4.4 A quelle(s) procédure(s) administrative(s) d'avtorisation le projet a-i-il été ou sera-t-il soumis ?
La décision de I'autorité environnementale devra étre jointe au(x) dossier(s] d'autorisation(s).

Dépét PC: 15 décembre 2022
Purge PC: 30 Septembre 2023
Démarrage travaux : Février 2024

Livraison : Avril 2026

Le projet devrait étre soumis & un Dossier Loi sur 'Eau (régime déclaratif) pour les rubriques suivantes : 1.1.1.0 (régularisation des
piézométres existants sur place) et 2.1.5.0 (rejet des eaux pluviales, la surface totale du projet étant de 7ha).

4.5 Dimensions et caractéristiques du projet et superficie globale de Popération - préciser les unités de mesure ufilisées

Nombre de chambres :

Surface de bureaux :

Surface de plancher créée:

Nombre de place de stationnement voiture :

Grandeurs caractéristiques Valeur(s)
Terrain d'assiette du projet : 70 607m?
Emprise au sol des constructions : 5000 m?
21000 m?

256 chambres d’'hotel et 10 villas

292 places a destination du
restaurant, hotel, spa et du personnel
200m?

4.4 Localisation du projet

Adresse et commune(s)

d'implantation
Avenue des Golfs
Parcelle cadastrale n°18

4.7 S'agit-il d'une modification/extension d'vne installation ou d'un ouvrage existant ?

Coordonnées géographiques’

Pour les catégories 5° a), 6° a), b)

et ¢), 7°a}, b) 9°a),b).c).d).

10°,11°a) b),12°,13°, 22°, 32°, 34°,
38°; 43° a), b) de 'annexe &
I'article R. 122-2 du code de

I'environnement :

Point de départ :
Point d'arrivée :
Communes fraversées :

long.2_°81'83"85 lat.48°85'44"82

long.__° ' " lat__°__'__"_
long.__°__'__"_ lah__°__"__"_

Joignez & voire demande fes annexes n°2 a é

Oui D Non

4.7.1 Si oui, cefte installation ou cet ouvrage a-t-il fait I'objet d'une évaluation Oui l:l Non

environnementale ?

4.7.2 Sl oui, décrivez sommairement les
différentes composantes de voire projet et
indiquez & quelle date il a été autorisé ?

Pour l'outre-mer, voir notice explicative
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5. Sensibilité environnementale de la zone d'implantation envisagée

Afin de réunir les informations nécessaires pour remplir le tableau ci-dessous, vous pouvez vous rapprocher des services
instructeurs. et vous référer notamment & I'outil de cartographie interactive CARMEN, disponible sur le site de chaque

direction régionale.,

Le site Internet du ministére en charge de I'environnement vous propose, dans la rubrique concernant la demande de
cas par cas, la liste des sites internet oU trouver les données environnementales par région utiles pour remplir le formulaire.

Le projet se situe-t-il :

Dans une zone naturelle
d’intérét écologique,
faunistique et floristique de
type { ou Il {(ZNIEFF) 2

En zone de montagne ?

Dans une zone couverte
par un arrété de
protection de biotope ?

Sur le termritoire d'une
commune littorale ?

Dans un parc national, un
parc naturel marin, une
réserve naturelle
(nationale ou régionale),
une zone de conservation
halieutique ou un parc
naturel régional ?

Sur un territoire couvert par
un plan de prévention du
bruit, arrété ou le cas
échéant, en cours
d'élaboration ?

Dans un bien inscrit au
patrimoine mondial ou sa
zone tampon, un
monument historique ou
ses abords ou un site
patrimonial remarquable 2

Dans une zone
humide ayant faif l'objet
d'une délimitation ?

Oul

[

0

L]

[

[l

[

Non

[

Lequel/Laquelle ?
La ZNIEFF la plus proche est le boisement de Montguillon et bois de la Garenne, c’est
[une ZNIEFF de catégorie 1, située 8 900 métres au Nord du site. Ces boisements sont
lessentiellement des chénaies-charmaies. La deuxiéme ZNIEFF la plus proche se
trouve a 2.3km au sud-est du site, il s'agit d’'une ZNIEFF de catégorie I, la forét de
Crécy. Le site n'est compris dans aucun zonage réglementaire.

[Le projet se situe en région lle de France, il ne se trouve pas en zone de montagne.

|La zone couverte par un arrété de protection de biotope la plus proche se situe a
environ 6km du site d’étude (les Marais De Lesches).

Il n’y a aucun des espaces cités dans un rayon de 20 km autour du site d’étude. Le
premier de ces espaces est a 28 km, il s’agit du parc naturel régional de I'Oise - Pays
de France.

‘Aussi, la commune de Bailly-Romainvilliers est concernée par un arrété prefectoral de
classement des infrastructures de transports terrestres, adopté en 1999, Le site est
concerné par le PPBE du département de Seine-et-Marne, portant sur le réseau
national représenté sur les cartes de bruit stratégiques dites de « 3éme échéance »,
approuvées le 21 décembre 2018. L'avenue des Golfs nest pas incluse dans ces
cartes stratégiques au vu du trafic relativement faible sur cette voie.

Le site d'étude ne se trouve dans aucun de ces périmétres de protection du
patrimoine bati, ni a proximité directe.

Le site d’étude ne Tait pas partie des enveloppes d'alertes des zones humides avérées
ou potentielles. Néanmoins, il se trouve dans un contexte qui en comprend plusieurs,
la plus proche étant a 120 métres. Une étude géotechnique (2019) avec un relevé
|piézométrique révéle la présence de la nappe du Marno-Calcaire de Brie a une faible
profondeur comprise entre 4,18 et 3,66m/TN au droit du site qui serait donc
vulnérable. Le secteur est marqué par fa présence d'eaux superficielles : bassins de
rétention et plans d'eau sur les terrains de golf autour du site dans un rayon de 500m.
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Dans une commune
couverte par un plan de
prévention des risques
naturels prévisibles (PPRN])

ou par un plan de ] ‘

prévention des risques
technologiques (PPRT) ?

Si oui, est-il prescrit ou
approuvé ?

Dans un site ou sur des sols D
pollués ?

Dans une zone de
répartition des eaux ?

Dans un périmétre de

protection rapprochée

d'un captage d'eau D
destiné a la

consommation humaine

ou d'eau minérale

naturelle ?

Dans un site inscrit ? |:|

Le projet se situe-t-il, dans Oui

ou a proximité :

D'un site Natura 2000 ? ]

D'un site classé ¢ |:|

Non

La commune de Bailly-Romainvilliers n’est pas couverte par un PPRT, elle ne fait pas
partie de la liste des communes ou s'applique I'obligation d’établir un état des
risques naturels et technologiques.

La commune n'est pas couverte ni par un PPRI, ni par un PPRN concernant les risques
de mouvements de terrains, cavités souterraines ou retrait-gonflement des sols
argileux.

Le site est une parcelle agricole, non exploitee, libre de construction. Aucun site
BASIAS n’est répertorié au droit du site (faible densité de sites BASIAS dans le
secteur). Toutefois, une station est présente en amont hydraulique théorique du site.
Les études du sol concluent a un faible risque de contamination des sols et une
bonne qualité chimique, uniquement en lien avec d'éventuels épandages et
I'utilisation de produits phytosanitaires. Les investigations montrent des faibles
Idépassements des valeurs de référence pour deux métaux lourds (nickel et le cuivre).

Bailly-Romainvilliers fait partie des communes d'lle de France incluses dans la zone
de répartition des eaux de I'Albien (selon le site SIGES Seine-Normandie).

D'aprés les informations fournies par I'Agence Régionale de Santé lle de France-
Délégation Territoriale de la Seine et Marne (ARS 77), il n'existe pas de captages AEP a
proximité du site. De plus, le site ne se trouve pas dans un périmetre de protection
rapproché d’un captage. On remarque la présence de deux captages a 400m au nord-
ouest du site. D'aprés les informations BSS, ces captages pompes une happe trés
profonde (plus de 130m), et non la nappe du Brie.

Le site d’étude ne se trouve pas dans un site inscrit.

Lequel et a quelle distance ?

Le site Natura 2000 le plus proche se trouve a un peu plus de 5km. Il sagit des
Boucles de la Marne, site Natura 2000 issu de la Directive Oiseaux. Ce site est
constitué de 8 entités au sein des méandres de la Marne et permet un réseau de
zones humides offrant de nombreux sites favorables pour l'avifaune.

Le site d’étude ne se trouve pas dans un site classé.

5/11



— T QL POHIVICS

6.1 Le projet envisagé est-il susceptible d'avolir les incidences notables suivantes ?
Veuillez compléter le tableau suivant :

Incidences potentielles

Engendre-t-it des
prélévements
d'eau ?

Si oui, dans quel
milieu ¢

‘lmpliquero-f—il des
Jdroincges / ou des
modifications
|prévisibles des
masses d'eau
‘souferroines ?

Ressources

Est-il excédentaire
en matérioux ?

Est-il déficitaire en
matériaux ?

Si oui, utilise-t-il les
ressources naturelles
du sol ou du sous-
501 ?

De quelle nature ? De quelle importiance ?

2 4L Appréciez sommairement I'impact potentiel

Aucun prélévement d'eau n'est envisagé. Aucun cours d’eau ne se trouve au
droit du site.

0 X

Les investigations sur les eaux souterraines (2019) ont mis en évidence que la
premiére nappe circulant au droit du site est la nappe du Marno-Calcaire de
Brie & une faible profondeur comprise entre 4,18 et 3,66m/TN au droit du site.
Le projet prévoit la réalisation d'un niveau de sous-sols, sous le batiment

D principal pour le stationnement, qui n‘impactera pas la nappe au vu des
études techniques. Les impacts sur la nappe phréatiques seront donc évités.

Des terres vont étre amenées a étre excavées pour les besoins de
I'aménagement du futur niveau de sous-sol. Néanmoins, la maitrise d'ouvrage
@2 la volonté de gérer au maximum ces terres sur le site, pour la réalisation des
laménagements paysagers par exemple, ou a proximité pour des projets

[] pouvant les réutiliser.

Au vu de la qualité des terres, I'études des sols (2019) a conclu que

| Vintégralité des déblais du site pourront étre orientés en ISDI classique. Des
valorisations de ces terres sont possibles.

O X

‘entrainer des
perturbations, des
dégradations, des
idestructions de Ila
biodiversité
existante : faune,

lore, habitats,
continuités

ecologiques ?

B EST_" susceptible

Miliev naturel

Si le projet est situé
idans ou & proximité
d'un site Natura
i2000' est-il
susceptible d'avoir
un impact surun
habitat / une
espéece inscrit(e) au
Formulaire Standard

de Données du site ?

Le site est une parcelle libre de construction, de ce fait une biodiversité
| spontanée a pu s'y développer. Cependant, il simplante dans un secteur
anthropisé, faisant 'objet d'une forte gestion humaine. ll n‘est pas identifié
par le SRCE comme faisant partie des corridors écologiques. Selon les cartes
D de la DRIEAT, ce site ne fait pas partie des milieux humides, de la mosaique
agricole, des réservoirs de biodiversité, des corridors recensés. Un diagnostic
| préliminaire est lancé dés aolt 2022 afin de déterminer les habitats et
spéces présents et son potentiel écologique, et de mettre en place des
mesures d’évitement et de réduction d'impacts le plus en amont possible.
Le site Natura 2000 le plus proche se situe a plus de 5km. Le site nest pas
susceptible d'avoir des impacts sur ce site. Plusieurs secteurs urbanisés,
d'habitations et volies de circulations, se trouvent entre le périmétre d’étude
et cet espace de biodiversité.

I:l‘
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Risques

Nuisances

Est-il susceptible
[d'avoir des
incidences sur les
autres zones &
sensibilité particuliére
énumérées au 5.2 du
présent formulaire ?

Engendre-t-il la
consommation
d'espaces naturels, |
agricoles, forestiers,
maritimes ?

|
Est-il concemé par

des risques D
|iechnologiques ?

| |
- |
IEs’r—ll concerme par

r:les risques naturels 7|

£Engendre-t-il des
risques sanitaires 2
Est-il concemeé par
des risgques
sanitaires ?

Engendre-t-il des
déplacements/des
frafics

Est-il source de

bruit ? ]
Est-il concerné par

des nuisances D
sonores ?

O X

ILe projet n'est pas susceptible d’avoir des impacts sur d'autres zones a
sensibilité particuliére. Méme si le site n’est actuellement pas construit, il se
trouve dans un secteur anthropisé (terrains de golf tout autour du site,
habitations au nord et au sud, avenue des Golfs, bordant le site).

ILe périmatre opérationnel se trouve dans la zone UZGO - ZAC des deux golfs,
du PLU de la commune. Il n'est pas inscrit comme une zone agricole, méme
s'il semble sagir d’'une parcelle agricole non exploitée.

]

~|Aucun site BASOL n'est répertorié au droit du site d'étude ni a proximite de ce

dernier, et le site n'est pas enregistré en tant qu'ICPE. Plusieurs ICPE sont
présentes dans le complexe Disneyland, mais ne sont pas de nature a
impacter le site et la qualité du milieu souterrain. Aucune canalisation de

'matiéres dangereuses est & proximité du site. L'établissement déclarant des

rejets et transferts de polluants le plus proche se situe & 1.5km sur la
commune. Le site n‘est pas concerné par des risques technologiques.

|

|Le site est exposé a trés peu de risque naturel. Il n'est pas exposé aurisque
d'inondation par crue et est exposé a un aléa faible a moyen pour le risque
d'inondation par nappe. Le risque de cavité souterraine est faible voire nul. Le
risque de mouvement de terrain est aussi faible voire nul : il est uniquement
soumis & un risque faible de retrait-gonflement des argiles (risque moyen).

~ INon, le projet n'engendrera pas de nouveaux risques sanitaires au regard de

lsa programmation.

D | Selon le diagnostic initial de pollution des sols, le site est compatible, d'un

point de vue sanitaire, avec les usages projetés. Les sols en place sont
indemnes de contamination significative et présentent globalement une
bonne qualité chimique. Le site n'est pas concerné par des nuisances
acoustiques et une pollution de l'air, les seuils réglementaires sont respectés,
ainsi que les objectifs de qualité de I'air en France.

ILe projet comporte environ 300 places de stationnement, dont environ 160
places en souterrain, 90 places en extérieur pour le public et les clients, et 40
places en extérieur pour le personnel. Ces nouvelles activités engendreront

D de nouveaux flux routiers plus importants, notamment sur I'avenue des Golfs

et la RD 406, reliant le site a I'autoroute A4. Néanmoins, ces axes n'impactent
que trés peu d’habitations, étant éloignés des coeurs de village. En phase
chantier, une charte chantier faibles nuisances sera mise en ceuvre.

ILa D93 est une route de catégorie 4, dont le bruit affecte une largeur de 30m
de part et d'autre. Le projet aura un impact temporaire sur l'ambiance sonore

en phase chantier, que la charte chantier a faibles nuisances permettra de

limiter. Etant a environ 80m des premiéres habitations de fa commune, mises
a distance par le terrain de golf, il n'impactera que peu ou pas d'habitations.

Au vu de la programmation du projet, il n’y a pas d’impact négatif particulier

sur I'ambiance sonore a relever, en phase exploitation.
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Emissions

Engendre-t-il des
odeurs ?

Est-il concemé par

des nuisances

olfactives ?
|

Engendre-t-il des
vibrations ?

des vibrations ?

Engendre-t-il des

)

[Est-il concerné par

des émissions
lumineuses ?

Engendre-t-il des
rejets dans I'air ?

|

Engendre-t-il des
rejets liquides ?
Si oui. dans quel
milieu ?

Engendre-t-il des
effluents 2

Engendre-t-il la
production de
déchets non

dangereux. inertes,

dangereux ?

Est-il concemé par

émissions lumineuses

[ X
L X

0

D}

X O

[

X 0O

X O

[Le projet n'engendrera pas de nuisances olfactives au vu de la
programmation. Les odeurs issues du restaurant seront traitées avec des
‘ﬁltres a charbon. Le projet n'est pas concerné par des nuisances olfactives.

|

La programmation du projet ne sera pas source de vibrations en phase
exploitation. Des vibrations pourront éventuellement étre produites durant la
phase chantier. Le site ne se trouve pas a proximité de voie ferrée, qui
pourrait I'impacter (a 2.5km du RER A).

ILe projet engendrera des émissions lumineuses dues aux nouvelles activités,

sur un terrain vierge de construction actuellement.

Les batiments et activités du projet n'impliquent pas de rejet dans l'air. [Tne
comporte aucune activité polluante. Les seules émissions atmosphériques
sont liées au trafic routier engendré par I'hétel. Celui-ci prévoit un parc de
stationnement d’environ 300 places. Ces émissions seront trés faibles par
rapport au trafic routier du secteur.

Le projet envisage la mise en place d’un systéme de production de chaleur
vertueux et de panneaux solaires thermiques, permettant de limiter les
|émis.sions de CO2.

industrielle.

“|Le projet produira des eaux usées issues des chambres d’hotel et villas, du

restaurant, de la piscine et du spa, de la laverie et blanchisserie. || devra gérer
ces eaux. Pour réduire ces rejets, le projet étudie la mise en place d'un
dispositif pour réduire les besoins d'eau de la piscine.

Aussi, le projet devra gérer les eaux pluviales tombant sur le terrain et les
batiments. A ce stade il est envisagé une gestion alternative par infiltration a
la parcelle, rétention et récupération. Il est étudié le zéro rejet au réseau.

Des déchets ménagers et professionnels seront engendrés en phase
lexploitation. Le projet prévoit la mise en place de composteurs. En I'état
finitial du site, il n'y a pas de batiment, donc le projet ne nécessitera pas de
idémolition (moins de production de déchets).
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ILe site d'étude ne se trouve dans aucun périmétre de protectiondu

Est-il susceptible de | patrimoine bati et paysager, ni a proximité directe. il se trouve éloigné des
porter atteinte au habitations, bordé de terrains de golf et de la route. Ainsi, il n‘impactera pas le
patrimoine | paysage. |l proposera de multiples aménagements paysagers, dont des
architectural, | D espaces de prairies, un potager, une roseraie, un lac central, etc. Il mettra
CU”U[G"' . | notamment en place un traitement paysager pour éviter la perception des
orcheolog'l)que et véhicules depuis les lots résidentiels périphériques, avec des aires de
Patrimoine / paysager ! stationnement plantées  raison d’au moins un arbre a haute tige pour 3 pl.
Cadre de vie Enge_r;jr;-ﬁe_s | Aujourd’hui le site nest pas construit et est entiérement herbacé. Le projet
/ Population [ = ...~ tions sur les implique ainsi un changement d’usages sur le site. Néanmoins, ce projet ne
activités humaines nécessite pas de changement d'affectation du sol par le PLU, qui l'intégre
(agriculture, déja dans la ZAC des deux Golfs, ayant pour vocation d’accueillir notamment
sylviculture, |:| lde I'habitation, ou limplantation d'un petit pdle multifonctionnel.
urbanisme,
aménagements),
notamment l'usage
du sol ?

6.2 Les incidences du projet identifiées au 6.1 sont-elles susceptibles d'étre cumulées avec d'autres projets existants ou
approuveés ?

Ovl l:l No Si oui, décrivez lesquelles :

Le projet est susceptible d’avoir des effets cumulés avec d’autres projets aux alentours, notamment avec la ZAC du Prieuré
(secteurs Est et Ouest), dont les batiments tertiaires sur le secteur Ouest ont fait I'objet d’une demande d’'examen au cas par cas
en juin 2022. Cette ZAC d’environ 180ha, a pour vocation principale I'accueil d'activités. Les deux projets sont a proximité du
parc d’activités Val d’Europe. Les impacts cumulés principaux concerneront le trafic routier. Néanmoins, les impacts du projet de
complexe hételier, Soul Disney, a des impacts beaucoup plus faibles comparativement au projet de ZAC du Prieure.

D'autres secteurs sont en mutation tels que la ZAC du Couternois, le Secteur de la Motte et la ZAC de Courtalin, dans un secteur
de 1.5km.

A priori, il n’y aura pas d'autres impacts cumulés,

6.3 Les incidences du projet identifiées au 6.1 sont-elles susceptibles d'avoir des effets de nature transfrontiére ?

Oul‘ | Non Si oui, decrivez lesquels :
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4.4 Description, le cas échéant, des mesures et des caractéristiques du projet destinées a éviter ou réduire les effets
négatifs notables du projet sur I'environnement ou la santé humaine (pour plus de précision, il vous est possible de joindre

une annexe fraitant de ces éléments) :
Le projet vise I'obtention de la certification BREEAM, avec un niveau Excellent. Une charte chantier a faibles nuisances sera

réalisée et suivi par un AMO DD. Une conception bioclimatique des batiments sera menée, en cohérence avec la démarche
batiment passif (stores et protections solaires extérieurs, ventilation naturelle, etc.). Il prévoit aussi I'installation d’un systéme de
production de chaleur vertueux et de panneaux solaires thermiques, permettant de limiter les émissions de CO2 et les
consommations énergétiques (objectif d’énergies renouvelables de 30%). Pour limiter les besoins eaux chaudes sanitaires, un
systeme de récupération de la chaleur des eaux grises est étudié. Pour permettre une bonne intégration des constructions, une
étude a été réalisée sur les matériaux et la palette de couleurs présente sur la commune. Les orientations des vues depuis le bati
sont prévues vers le paysage. Le traitement paysager permettra d'éviter la perception des véhicules depuis les habitations
périphériques. Les impacts sur les sous-sols ont été limité en réduisant au maximum la création de souterrains (de deux a un
niveau). Les impacts sur la biodiversité seront réduits au maximum. Le maitre d’ouvrage a lancé un diagnostic préliminaire par un
écologue pour déterminer les actions & mener pour la préservation de la faune et la flore éventuellement impactée. Les surfaces
de pleine terre seront maximisées pour les espaces libres et le projet maximise les revétements perméables. Il prévoit de
nombreux aménagements paysagers avec des zones de prairies et une marre. Un travail sera mené sur le bati pour diminuer les
collisions des oiseaux. Une gestion alternative des eaux pluviales est en cours d'étude afin de viser le zéro rejet aux réseaux.

7. Auto-évaluation (facultatif
AU regard du formulaire rempli, estimez-vous gu'il est nécessaire que voire projet fasse objet d'une évaluation
environnementale ou gu'l devrait en étre dispense ? Expliquez pourquoi.

8. Annexes

8.1 Annexes obligatoires

Objet
1 Document CERFA n°14734 infitulé « informations nominatives relatives au maitre d'ouvrage ou pétitionnaire » -
non publié ;
2 Un plan de situation au 1/25 000 ou, & défaut, & une échelle comprise entre 1/16 000 et 1/64 000 (Il peut s'agir

d'exiraits cartographiques du document d'urbanisme s'il existe] ;

Au minimum, 2 photographies datées de la zone dimplantation, avec une localisation cartographigue des prises
3 | de vue, I'une devant permettre de situer le projet dans I'environnement proche et 'autre de le situer dans le
paysage lointain ;

Un plan du projet ou, pour les fravaux, ouvrages ou aménagements visés aux catégories 5° ), 6°a), b) et c¢),
4|7°q), b), 9°a}, b). c}. d),10°11°q), b}, 12° 13°, 22° 32, 38°; 43° a) et b) de I'annexe & I'article R. 122-2 du
code de I'environnement un projet de tracé ou une enveloppe de tracé ;

Sauf pour les travaux, ouvrages ou aménagements visés aux 5° aj, 6°a), b) et ¢}, 7° a), b}, 9°a), b}, ¢/, d).
10 11°q), b}, 12° 13°, 22° 32, 38°; 43° a) et b} de I'annexe a l'article R. 122-2 du code de I'environnement :
plan des abords du projet {100 métres au minimum) pouvant prendre la forme de photos aériennes datées et
complétées si nécessaire selon les évolutions récentes, & une échelle comprise entre 1/2 000 et 1/5 000. Ce plan
devra préciser I'affectation des constructions et terrains avoisinants ainsi que les canaux, plans d'eau et cours
deau;

Si le projet est situé dans un site Natura 2000, un plan de situation détaillé du projet par rapport & ce site. Dans les
6 | autres cas, une carte permettant de localiser le projet par rapport aux sites Natura 2000 sur lesquels le projet est
susceptible d'avoir des effets.

X X | X X

X
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8.2 Autres annexes volontairement fransmises par le maitre d'ouvrage ou pétitionnaire

Veuillez compléter le tableau ci-joint en indiguant les annexes jointes au présent formulaire d'évaluation, ainsi que les
parties auxguelles elles se rattachent

Objet

annexe 7 : localisation par rapport aux autres zones et réserves naturelles
lannexe 8: enveloppes d'alerte patentiellement humides & proximité
annexe 9 : carte des risques naturels

lannexe 10 : carte des risques anthropiques

annexe 11 : projets connus aux alentours et impacts cumulés

annexe 12 : Audit environnemental des sols, diagnostic initial, février 2019.

9. Engagement et signature

Je certifie sur I'honneur I'exactitude des renseignements ci-dessus IE

fate  (HASENEL L Do Vo iTou e, A l0% [Eo22

NAOS MURS BAILLY
Avenue du Futuroscope
Téléport 1 - Bat Arobase 3 - 4¢& étage
60 Chasseneuil du Poitou
Tél: +33{0)549907070
RCS Poitiers 911 117 273

Signature

11/11






ADIM

Développement
immobilier

PARIS-ILE-DE-FRANCE

Annexes a la demande
d’examen au cas par cas

« Projet Soul Disney — Complexe Hbtelier »,
BAILLY-ROMAINVILLIERS (77)

21/07/2022 -V2




TERAO 2022

Référence du document

Version | Date

Rédigé par

Vérifié par

Historique

TR22-047-1_ADIM_ Disney Soul Cas par cas_Annexes

V.2 21/07/2022

Florence LECORVAISIER
Cheffe de projet
0142460663

flecorvaisier@terao.fr

Margaux TABELLA
Directrice de projet Aménagement et Projets Urbains durables
0611213772
mtabella@terao.fr

V.1, 15/07/2022

TR22-047-1_ADIM_ Disney Soul_Cas par cas

2/27



Le présent document a pour objectif de répertorier les annexes a la demande d’examen au cas par cas préalable a la réalisation
éventuelle d’une évaluation environnementale, concernant le projet de construction d’un complexe Hételier, Soul Disney
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ANNEXE 1 : DOCUMENT CERFA N°14734

Document intitulé « informations nominatives relatives au maitre d’'ouvrage ou pétitionnaire » (cf. document distinct joint)
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ANNEXE 2 : PLAN DE SITUATION AU 1/25 000

Source : Géoportail, 2022
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ANNEXE 3 : PHOTOGRAPHIES DE LA ZONE D'IMPLANTATION

ENVIRONNEMENT PROCHE :

Angles de vues sur le site, mai 2022 :
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ANNEXE 3 : PHOTOGRAPHIES DE LA ZONE D'IMPLANTATION

PAYSAGE LOINTAIN :

© TERAD 2022 TR22-047-1_ADIM_ Disney Soul_Cas par cas 7127



ANNEXE 3 : PHOTOGRAPHIES DE LA ZONE D'IMPLANTATION

PAYSAGE LOINTAIN :
Avenue des golfs (mai 2022) :

"

AFrf?trdE\bus
'Ormeword

TFerrein ool
T
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Rue des Genéts (mai 2022) :
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ANNEXE 3 : PHOTOGRAPHIES DE LA ZONE D'IMPLANTATION

PAYSAGE LOINTAIN :

All. de I'Orme Rond (mai 2019) :
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ANNEXE 4 : PLAN MASSE DU PROJET

~ KEY TO LANDSCAPE FEATURES ~
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Plan du site, juillet 2022
Source : SGA, Stanhope Gate Architecture
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Liste des éléments paysagers envisagés
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ANNEXE 4 : PLAN MASSE DU PROJET

IMAGES DE REFERENCE DU PROJET @

———ll . ————————
1

o

w| OO

ro

b

SELF COLOURED RENDER WITH
RECON MOULDINGS

SLATE ROOF WITH
METAL TRIMS AND METAL DORMERS

METAL PORCH AND COLONETTES
IN FRONT OF NATURAL STONE FACADE

GLAZED FACADE WITH METAL TREMS
AND METAL CANOPY

NATURAL STONE

SLATE ROOF WITH
METAL TRIMS AND METAL DORMERS

SELF COLOURED RENDER WITH
RECON MOULDINGS

SELF COLOURED RENDER
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ANNEXE 5 : PLAN DES ABORDS DU PROJET

AFFECTATION DES CONSTRUCTIONS ET TERRAINS AVOISINANTS :

Périmetre
opérationnel
Zone pavillonaire

sur la commune de
Bailly- Romainvilliers

. Terrains de golf

=== |imites communales

Club de vacances & 05 (8 \ 3 34

Marriott's Vill 7%\ L3 == EIFEEI onale
. d'lfe-de-France / s : T

e P —RuePasteue— Rue. Numéro
5 me———— mm

E—sesseseses Chernin, sentier

- =
N

| 1.ﬁEY-RdMAINVILLIERS
S

My Source : Géoportail, 2022
& Emetteur : TERAO

En synthese, le terrain d’étude semble étre occupé depuis au moins 1939 jusqu’a aujourd’hui par des parcelles agricoles et
aucune installation/activité n'a été identifiée au droit du site, hormis un batiment en préfabriqué de 2009 a 2014.

© TERAD 2022 TR22-047-1_ADIM_ Disney Soul_Cas par cas
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ANNEXE 6 : LOCALISATION DU SITE PAR RAPPORT AUX SITES NATURA 2000

LOCALISATION DES SITE NATURA 2000 A PROXIMITE DU SITE D’ETUDE :

elac iae Villen oy
Isles-les-Villenoy

= 0S2IES o]

-

Echiefle 1 55 150 TS

- Géoportail, 2022
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ANNEXE 7 : LOCALISATION PAR RAPPORT AUX AUTRES ZONES ET RESERVES NATURELLES

LOCALISATION PAR RAPPORT AUX ZNIEFF LES PLUS PROCHES :

Boisement de'Montguillon
et bois de'la.Garenne

I ZNIEFF type |, premidre génération

ZNIEFF type I, premidre génération

Source : Géoportail, 2022
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ANNEXE 8 : ENVELOPPES D’ALERTE POTENTIELLEMENT HUMIDES A PROXIMITE

Echelle : 1/10.150

W Classe A: Zones humides avérées dont les limites peuvent &tre a préciser.

"% Classe B:Zones humides probables dont le caractére humide reste a vérifier et les limites & préciser
Classe C; Manque dinformation ou faible probabilité de présence de zones humides

=8 C)2sse D: Non humides : plan d'eau et réseau hydrographique.
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ANNEXE 9 : CARTE DES RISQUES NATURELS

RISQUE DE RETRAIT-GONFLEMENT DES ARGILES :

- Exposition moyen

Source : Géorisques, 2022

' 7
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ANNEXE 10 : CARTES DE RISQUES ANTHROPIQUES

CARTE DE LOCALISATION DES SITES BASIAS A PROXIMITE :

Source : Géorisques, 2022
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ANNEXE 11 : PROJETS CONNUS AUX ALENTOURS ET IMPACTS CUMULES

Projets aménagement
. Activités

. Equipement
% Espace ouvert

. Habitat

. Mixte habitat / activités

~ Vocation non dé&finie

[

\

m

Source : Institut Paris Région, 2022
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ANNEXE 12 : AUDIT ENVIRONNEMENTAL DES SOLS

Document intitulé « Audit environnemental des sols - Diagnostic initial », Semofi Environnement, en date du 22/02/2019

(cf. document distinct joint)
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