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Décision N°005086/KK PP du 22/10/25 sur la mise en compatibilité du PLUm de la Métropole Nice Céte d’Azur dans le cadre
d’'une déclaration d’utilité publique relative a la construction du complexe immobilier mixte Marcel Pagnol sur la commune de
Cagnes-sur-Mer (06)



La Mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) PACA ;

Vu la directive n°2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a
I'évaluation des incidences de certains plans et programmes sur I'environnement et notamment son
annexe Il ;

Vu le Code de 'urbanisme, notamment ses articles L.104-1 a L.104-8 et R.104-33 a R.104-37 ;

Vu le décret n° 2022-1165 du 20 aolt 2022 portant création et organisation de I'lnspection générale de
I'environnement et du développement durable (IGEDD) ;

Vu larrété du 30 aolt 2022 portant organisation et réglement intérieur de I'Inspection générale de
'environnement et du développement durable ;

Vu le décret n°2016-519 du 28 avril 2016 portant réforme de 'autorité environnementale ;

Vu le décret 2021-1345 du 13 octobre 2021 portant modification des dispositions relatives a I'évaluation
environnementale des documents d’'urbanisme et des unités touristiques nouvelles ;

Vu les arrétés du ministére de la Transition écologique des 19 juillet 2023 et 22 février 2024 portant
nomination de membres de Missions régionales d’autorité environnementale de I'Inspection générale
de I'environnement et du développement durable (MRAe) ;

Vu la décision de la MRAe du 21 septembre 2023 portant délégation a Philippe Guillard, président de la
Mission régionale d’autorité environnementale (MRAe) PACA, Jean-Michel Palette, Jean-Frangois
Desbouis, Jacques Legaignoux et Sandrine Arbizzi, membres de I'|GEDD, pour statuer sur les
demandes d’examen au cas par cas relevant du Code de I'urbanisme ou du Code de I'environnement ;

Vu la demande d’examen au cas par cas enregistrée sous le numéro 005086/KK PP, relative au mise
en compatibilité du PLUm de la Métropole Nice Codte d’Azur dans le cadre d’'une déclaration d’utilité
publique relative a la construction du complexe immobilier mixte Marcel Pagnol de Cagnes-sur-Mer
(06) déposée par la Préfecture des Alpes Maritimes, regue le 22/08/2025 ;

Considérant que la commune de Cagnes-sur-Mer, d’'une superficie de 17,95 km?, compte 52 580
habitants (recensement INSEE 2021) ;

Considérant que le plan local d’'urbanisme métropolitain (PLUm) de la Métropole Nice Coéte d’Azur
(MNCA), approuveé le 25/10/2019, a fait 'objet d’un avis de l'autorité environnementale du Conseil
général de I'environnement et du développement durable en date du 03/04/2019 ;

Considérant que la mise en compatibilit¢ du PLUm de la MNCA est liée a une déclaration d'utilité
publique ayant pour objectif la construction d’'un complexe immobilier mixte Marcel Pagnol®’ & Cagnes-
sur-Mer comprenant :

e la construction de 70 logements étudiants ; de 30 logements familiaux environ ; d’'un batiment
dédié a 'enseignement supérieur, ainsi que d’'une médiathéque ouverte au public ; d’un parking
sous-terrain mutualisé ;

e l'aménagement d’espaces verts de pleine terre et de cheminements piétons sur I'emprise
restante non batie ;

Considérant que la mise en compatibilité du PLU a pour objet :

¢ le reclassement des zonages UFB4 et UBe en zone de projet indicé UPmp ;

1  Ce projet fait par ailleurs actuellement I’objet d’un examen au cas-par-cas par le préfet de région afin de déterminer
s’il doit étre soumis a une évaluation environnementale, au titre des rubriques 39b et 41du tableau annexé a I’article
R122-2 du Code de I’environnement ;
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¢ la suppression de I'emplacement réservé (ER) MS15 et la réduction de I'emprise du périmétre
de mixité sociale de fagon qu'il n’intercepte pas I'emprise du projet ;

e la réduction de 'ER V61 afin qu’il corresponde a I'emprise réelle du projet de ligne de tramway
T4 en cours de réalisation ;

e la création d'une marge de recul paysagére matérialisant le liseré végétal voulu par le projet
entre la ligne de tramway T4 et les batiments du projet ;

Considérant que le secteur de projet est situé en continuité de I'urbanisation existante, conformément
aux dispositions de la loi littoral, en dehors des espaces proches du rivage et en dehors de toute
protection particuliere de la Directive Territoriale d'’Aménagement (DTA) ;

Considérant que le secteur de projet se situe dans le périmétre de protection de trois monuments
historiques (Notre-Dame-de-Protection, Chateau Grimaldi, Domaine des Collettes) et dans le site inscrit
« Littoral ouest de Nice a Théoule-sur-Mer » ;

Considérant que l'intégralité du projet se fait par densification au sein de I'enveloppe urbaine existante
(démolition de I'existant et mobilisation d’un espace sous-densifié pour la construction de nouveaux
batiments) ;

Considérant que le bassin versant de la Cagne dans lequel se situe le secteur de projet est en situation
de déséquilibre quantitatif, et qu’un plan de gestion de la ressource en eau est approuvé et applicable
depuis le 15 septembre 2021 ;

Considérant que, selon le dossier, 'adéquation besoin/ressource en eau est déja vérifiée ;

Considérant que le secteur de projet comprend une parcelle non batie constituant une dent creuse, que
cette parcelle enherbée est classée en zone U ;

Considérant que, selon le dossier, le projet n’est pas de nature a amener des changements significatifs
concernant le trafic routier et la pollution de l'air, tout en notant que le site a vocation a étre desservi par
la ligne de tramway T4 en cours de réalisation (Cagnes-sur-Mer/Saint-Laurent-du-Var/Nice) ;

Considérant que le site de projet est situé hors zonages réglementaires des plans de prévention des
risques d’incendie de forét et d'inondation ;

Considérant que le projet n’est inscrit dans aucun périmétre Natura 2000 et qu’il ne concerne pas de
zone naturelle d’intérét écologique, faunistique et floristique ;

Considérant par conséquent qu’au regard des critéres de I'annexe Il de la directive 2001/42/ CE du
Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001, de l'article R104-28 du Code de l'urbanisme, et de
'ensemble des éléments fournis par la personne publique responsable, la mise en compatibilité du
PLUm de la Métropole Nice Cote d’Azur dans le cadre d’'une déclaration d’utilité publique relative a la
construction du complexe immobilier mixte Marcel Pagnol de la commune de Cagnes-sur-Mer (06)
n’apparait pas susceptible d’avoir des incidences notables sur la santé humaine et I'environnement ;

DECIDE :

Article 1

En application des dispositions du chapitre IV du titre préliminaire du livre premier du Code de
'urbanisme et sur la base des informations fournies par la personne publique responsable, le projet de
mise en compatibilitt du PLUm de la Métropole Nice Cbéte d’Azur dans le cadre d’une déclaration
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d’utilité publique relative a la construction du complexe immobilier mixte Marcel Pagnol de la commune
de Cagnes-sur-Mer (06) n’est pas soumis a évaluation environnementale.

Article 2

La présente décision ne dispense pas des obligations auxquelles le projet présenté peut étre soumis
par ailleurs.

Elle ne dispense pas les éventuels projets permis par ce plan des autorisations administratives ou
procédures auxquelles ils sont soumis.

Une nouvelle demande d’examen au cas par cas du projet de mise en compatibilit¢ du PLUm de la
Métropole Nice Cbte d’Azur dans le cadre d’une déclaration d'utilité publique relative a la construction
du complexe immobilier mixte Marcel Pagnol de la commune de Cagnes-sur-Mer (06) est exigible si
celui-ci, postérieurement a la présente décision, fait 'objet de modifications susceptibles de générer un
effet notable sur I'environnement.

Article 3
La présente décision sera mise en ligne sur le portail internet de I'évaluation environnementale.

Par ailleurs, la présente décision est notifiée au pétitionnaire par la MRAe.

Elle devra, le cas échéant, figurer dans le dossier soumis a enquéte publique ou mis a la disposition du
public.

Fait a Marseille, le 22 octobre 2025

Pour la Mission Régionale d’Autorité environnementale,
Philippe GUILLARD, président de la MRAe PACA
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https://evaluation-environnementale.developpement-durable.gouv.fr/#/public/portalReviews

Voies et délais de recours

Les recours sont formés dans les conditions du droit commun.

Le recours administratif doit étre formé dans un délai de deux mois suivant la notification ou la mise en
ligne de la présente décision.

Le recours gracieux doit étre adressé a :
Monsieur le président de la MRAe PACA
MIGT Marseille

16 rue Zattara

CS 70 248

13 331 Marseille Cedex 3

Conformément & l'avis du Conseil d’Etat n°395 916 du 06 avril 2016, une décision de dispense
d’évaluation environnementale d’un plan, schéma, programme ou autre document de planification n’est
pas un acte faisant grief susceptible d’étre déféré au juge de 'exces de pouvoir. Elle peut en revanche
étre contestée a l'occasion de I'exercice d’un recours contre la décision approuvant le plan, schéma,
programme ou autre document de planification.
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