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MINISTÈRE
DE LA TRANSITION 
ÉCOLOGIQUE 
ET DE LA COHÉSION 
DES TERRITOIRES

N° 14734 * 04

CERFA

Demande d’examen au cas par cas préalable à la 
réalisation éventuelle d’une évaluation environnementale
Article R. 122-3-1 du code de l’environnement
Ce formulaire sera publié sur le site internet de l’autorité chargée de l’examen au cas par cas. 
Avant de remplir cette demande, lire attentivement la notice explicative.

Ce document est émis par le ministère en charge de l’écologie.
Ce formulaire peut se remplir facilement sur ordinateur. Si vous ne disposez pas du logiciel adapté, vous 
pouvez télécharger Adobe Acrobat Reader gratuitement via ce lien 

Cadre réservé à l’autorité chargée de l’examen au cas par cas

Date de réception :  / /
Dossier complet le :  / /
N° d’enregistrement : 

1	 Intitulé du projet

2	 Identification du (ou des) maître(s) d’ouvrage ou du (ou des) pétitionaire(s)

2.1	 Personne physique

Nom Prénom(s)

2.2	 Personne morale

Dénomination Raison sociale

N° SIRET						 Type de société (SA, SCI...)

Représentant de la personne morale :	  Madame	  Monsieur
Nom Prénom(s)

La loi n° 78-17 du 6 janvier 1978 relative à l’informatique, aux fichiers et aux libertés s’applique aux données nominatives portées 
dans ce formulaire. Elle garantit un droit d’accès et de rectification pour ces données auprès du service destinataire.
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3	 Catégorie(s) applicable(s) du tableau des seuils et critères annexé à l’article 	
	 R. 122-2 du code de l’environnement et dimensionnement correspondant 	
	 du projet

N° de catégorie et sous-catégorie Caractéristiques du projet au regard des seuils et critères de la catégorie
(Préciser les éventuelles rubriques issues d’autres nomenclatures (ICPE, IOTA, etc.)

3.1	 Le projet fait-il l’objet d’un examen au cas par cas dans le cadre du dispositif prévu aux  
I et II de l’article R.122-2-1 du code de l’environnement ? (clause-filet) ?

  Oui          Non

3.2	 Le projet fait-il l’objet d’une soumission volontaire à examen au cas par cas au titre du III 
de l’article R.122-2-1 ?

  Oui          Non

4	 Caractéristiques générales du projet
� 	 Doivent être annexées au présent formulaire les pièces énoncées à la rubrique 8.1 du formulaire.

4.1	 Nature du projet, y compris les éventuels travaux de démolition

4.2	 Objectifs du projet
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4.3	 Décrivez sommairement le projet

4.3.1 Dans sa phase travaux

 
4.3.2 Dans sa phase d’exploitation et de démantèlement

4.4	 À quelle(s) procédure(s) administrative(s) d’autorisation le projet a-t-il été ou sera-t-il soumis ? 
 La décision de l’autorité chargée de l’examen au cas par cas devra être jointe au(x) dossier(s) d’autorisation(s).
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4.5	 Dimensions et caractéristiques du projet et superficie globale de l’opération - préciser 
les unités de mesure utilisées

Grandeurs caractéristiques du projet Valeurs

4.6	 Localisation du projet

Adresse et commune d’implantation

Numéro :      Voie :  

Lieu-dit :  	

Localité :  

Code postal :          BP :        Cedex :   

 
Coordonées géographiques[1]

Long. :     °     ’    ”    Lat. :     °     ’    ”  

 
Pour les catégories 5° a), 6° a), b) et c), 7°a), 9°a), 10°,11°a) b),12°,13°, 22°, 32°, 33°, 34°, 35°, 36°, 37°, 38°, 43° 
a), b) de l’annexe à l’article R. 122-2 du code de l’environnement

Point de départ : Long. :     °     ’    ”    Lat. :     °     ’    ”  

Point de d’arrivée : Long. :     °     ’    ”    Lat. :     °     ’    ”  

Communes traversées :

Précisez le document d’urbanisme en vigueur et les zonages auxquels le projet est soumis :

 

 

[1] Pour l’outre-mer, voir notice explicative.

	�   Joignez à votre demande les annexes n°2 à 6.

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

  Oui          Non

4.7.1 Si oui, cette installation ou cet ouvrage avait-il fait l’objet d’une évaluation 
environnementale ?

  Oui          Non
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4.7.2 Si oui, décrivez sommairement les différentes composantes de votre projet et 
indiquez à quelle date il a été autorisé ? En cas de modification du projet, préciser les 
caractéristiques du projet « avant /après ».

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 à l’outil de cartographie interactive Géo-IDE, disponible sur le site de 
chaque direction régionale. 
Le site Internet du ministère de l’environnement vous propose, dans la rubrique concernant la demande de cas par cas, 
la liste des sites internet où trouver les données environnementales par région utiles pour remplir le formulaire.

Le projet se situe-t-il : Oui Non Lequel/Laquelle ?

Dans une zone naturelle 
d’intérêt écologique, 
faunistique et floristique de 
type I ou II (ZNIEFF) ?

En zone de montagne ?

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

Sur le territoire 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 ?
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Le projet se situe-t-il : Oui Non Lequel/Laquelle ?

Sur un territoire couvert 
par un plan de prévention 
du bruit, arrêté 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 ?

Dans une zone humide ayant 
fait l’objet d’une délimitation ?

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 
pollués ?

Dans une zone de répartition 
des eaux ?

Dans un périmètre de 
protection rapprochée d’un 
captage d’eau destiné  à la 
consommation humaine ou 
d’eau minérale naturelle ?

Dans un site inscrit ?



7 / 13

Incidences potentielles Oui Non De quelle nature ? De quelle importance ? 
Appréciez sommairement l’impact potentiel

R
es

so
ur

ce
s

Engendre-t-il des 
prélèvements d’eau ?
Si oui, dans quel 
milieu ?

Impliquera-t-il 
des drainages/ou 
des modifications 
prévisibles des masses 
d’eau souterraines ?

Est-il excédentaire en 
matériaux ?

Est-il déficitaire en 
matériaux ?

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

6	 Caractéristiques de l’impact potentiel du projet sur l’environnement et la 	
	 santé humaine au vu des informations disponibles

6.1	 Le projet est-il susceptible d’avoir les incidences notables suivantes ?

Veuillez compléter le tableau suivant :

Le projet se situe-t-il dans 
ou à proximité : Oui Non Lequel et à quelle distance ?

D’un site Natura 2000 ?

D’un site classé ?
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Incidences potentielles Oui Non De quelle nature ? De quelle importance ? 
Appréciez sommairement l’impact potentiel

R
es

so
ur

ce
s

Est-il en adéquation 
avec les ressources 
disponibles,  
les équipements 
d’alimentation 
en eau potable/
assainissement ?

M
ili

eu
 n

at
ur

el

Est-il susceptible 
d’entraîner des 
perturbations, des 
dégradations, des 
destructions de la 
biodiversité existante : 
faune, flore, habitats, 
continuités écologiques ?

Si le projet est situé 
dans ou à proximité 
d’un site Natura 2000, 
est-il susceptible 
d’avoir un impact sur 
un habitat / une espèce 
inscrit(e) au Formulaire 
Standard de Données 
du site ?

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

R
is

qu
es

Est-il concerné 
par des risques 
technologiques ?

Est-il concerné par des 
risques naturels ?

Engendre-t-il des 
risques sanitaires ?

Est-il concerné par des 
risques sanitaires ?
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Incidences potentielles Oui Non De quelle nature ? De quelle importance ? 
Appréciez sommairement l’impact potentiel

N
ui

sa
nc

es

Engendre-t-il des 
déplacements/des 
trafics ?

Est-il source de bruit ?

Est-il concerné par des 
nuisances sonores ?

Engendre-t-il des 
odeurs ?

Est-il concerné par des 
nuisances olfactives ?

Engendre-t-il des 
vibrations ?

Est-il concerné par des 
vibrations ?

Engendre-t-il des 
émissions lumineuses ?

Est-il concerné 
par des émissions 
lumineuses ?

Ém
is

si
on

s

Engendre-t-il des rejets 
dans l’air ?

Engendre-t-il des rejets 
liquides ?

Si oui, dans quel 
milieu ?
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Incidences potentielles Oui Non De quelle nature ? De quelle importance ? 
Appréciez sommairement l’impact potentiel

Ém
is

si
on

s

Engendre-t-il des 
effluents ?

Engendre-t-il la 
production de déchets 
non dangereux, inertes, 
dangereux ?

Pa
tr

im
oi

ne
/C

ad
re

de
 v

ie
/P

op
ul

at
io

n

Est-il susceptible 
de porter atteinte 
au patrimoine 
architectural, culturel, 
archéologique et 
paysager ?

Engendre-t-il des 
modifications sur les 
activités humaines 
(agriculture, 
sylviculture, urbanisme, 
aménagements), 
notamment l’usage du 
sol ?

6.2	 Les incidences du projet identifiées au 6.1 sont-elles susceptibles d’être cumulées avec 
d’autres projets existants ou approuvés ?

  Oui          Non
Si oui, décrivez lesquelles :
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6.3	 Les incidences du projet identifiées au 6.1 sont-elles susceptibles d’avoir des effets de 
nature transfrontière ?

  Oui          Non
Si oui, décrivez lesquelles :

6.4 Description des principaux résultats disponibles issus des évaluations pertinentes des 
incidences sur l’environnement requises au titre d’autres législations applicables

 
 

6.5 Description, le cas échéant, des mesures et caractéristiques du projet susceptibles d’être 
retenues ou mises en œuvre pour éviter ou réduire les effets négatifs notables du projet sur 
l’environnement ou la santé humaine (en y incluant les scénarios alternatifs éventuellement 
étudiés) et permettant de s’assurer de l’absence d’impacts résiduels notables. Il convient de 
préciser et de détailler ces mesures (type de mesures, contenu, mise en œuvre, suivi, durée).
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7	 Auto-évaluation (facultatif)
�  Au regard du formulaire rempli, estimez-vous qu’il est nécessaire que votre projet fasse l’objet d’une évaluation 
environnementale ou qu’il devrait en être dispensé ? Expliquez pourquoi.

8	 Annexes

8.1	 Annexes obligatoires

Objet

1 Document CERFA n°14734 intitulé « informations nominatives relatives au maître d’ouvrage ou 
pétitionnaire » -  non publié.

2
Si le projet fait l’objet d’un examen au cas par cas dans le cadre du dispositif prévu aux I et II de 
l’article R.122-2-1 du code l’environnement (clause filet), la décision administrative soumettant le projet 
au cas par cas.

3 Un plan de situation au 1/25 000 ou, à défaut, à une échelle comprise entre 1/16 000 et 1/64 000 (Il 
peut s’agir d’extraits cartographiques du document d’urbanisme s’il existe).

4
Au minimum, 2 photographies datées de la zone d’implantation, avec une localisation cartographique 
des prises de vue, l’une devant permettre de situer le projet dans l’environnement proche et l’autre de 
le situer dans le paysage lointain.

5
Un plan du projet ou, pour les travaux, ouvrages ou aménagements visés aux catégories 5° a), 6°a), b) 
et c), 7°a), 9°a),10°,11°a), b), 12°, 13°, 22°, 32°, 33°, 34°, 35°, 36, 37°, 38°, 43° a) et b) de l’annexe à 
l’article R. 122-2 du code de l’environnement un projet de tracé ou une enveloppe de tracé

6

Sauf pour les travaux, ouvrages ou aménagements visés aux 5° a), 6°a), b) et c), 7° a), 9°a), 10°,11°a), 
b), 12°, 13°, 22°, 32°, 33°, 34°, 35°, 36, 37°, 38°, 43° a) et b) de l’annexe à l’article R. 122-2 du code 
de l’environnement : plan des abords du projet (100 mètres au minimum) pouvant prendre la forme 
de photos aériennes datées et complétées si nécessaire selon les évolutions récentes, à une échelle 
comprise entre 1/2 000 et 1/5 000. Ce plan devra préciser l’affectation des constructions et terrains 
avoisinants ainsi que les canaux, plans d’eau et cours d’eau

7
Si le projet est situé dans un site Natura 2000, un plan de situation détaillé du projet par rapport à ce 
site. Dans les 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.
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8.2	 Autres annexes volontairement transmises par le maître d’ouvrage ou petitionaire 
 Veuillez compléter le tableau ci-joint en indiquant les annexes jointes au présent formulaire d’évaluation, ainsi que les 

parties auxquelles elles se rattachent.

Objet

1

2

3

4

5

9	 Engagement et signature

Je certifie sur l’honneur avoir pris en compte les principaux résultats disponibles issus des évaluations pertinentes 
des incidences sur l’environnement requises au titre d’autres législations applicables 

Je certifie sur l’honneur l’exactitude des renseignements ci-dessus 

 

Nom  

Prénom  

Qualité du signataire  

 

À  

Fait le          / / 				          Signature du (des) demandeur(s)

 


	IntituleDuProjetValeur: Projet SOUL Disney - Complexe Hotelier 5*
	nomPage1: 
	prenomPage1: 
	denomination: HOTEL BAILLY 2 GOLFS - MURS
	raisonsociale: SAS
	formeJuridiqueValeur1: Societes
	representantDeLaPersonneMorale: monsieur
	NomPersonneMorale1: Alvarez
	PrenomPersonneMorale1: Xavier
	LeProjetFaitIlLobje: non
	LeProjetFaitIlLobje2: non
	NatureDuProjetY: Le projet porte sur la realisation d'un complexe hotelier 5 etoiles exploite l'enseigne d'un grand hotelier en cours de nomination, implante sur le lot ES 4.7 d'une superficie de 70 607 m², situe a Bailly-Romainvilliers (77700), au lieu-dit Le Bois du Trou, avenue des Golfs.  Le present examen au cas par cas s'inscrit dans la continuite d'un premier dossier depose en 2022 dans le cadre du permis de construire initial, pour lequel une decision de non-soumission a etude d'impact avait ete rendue. Des modifications de programmation intervenues depuis lors - portant notamment sur le nombre d'unites d'hebergement, la capacite d'accueil et la surface de plancher - justifient la realisation du present examen au cas par cas pour un permis de construire modificatif, conformement aux dispositions de l'article R. 122-3 du Code de l'environnement.  Le programme prevoit la creation d'un etablissement hotelier haut de gamme comprenant 279 unites d'hebergement, reparties entre : - 267 chambres au sein du batiment principal (capacite d'accueil de 867 personnes), - 12 villas independantes (capacite d'accueil de 50 personnes), Soit une capacite totale d'accueil de 917 personnes. La surface de plancher maximale de l'operation s'eleve a 24 000 m², incluant notamment 225 m² de bureaux. Le projet integre egalement 282 places de stationnement, organisees de maniere a limiter leur impact visuel et a optimiser l'amenagement paysager : - En sous-sol : 170 places destinees aux clients et 74 aux personnels - En surface : 38 places destinees aux clients et au public Dans une logique d'integration paysagere et environnementale, le nombre de places en infrastructure a ete volontairement augmente par rapport aux versions anterieures du projet. Cette optimisation permet de reduire significativement le stationnement en surface et de maximiser les surfaces de pleine terre.  Ce choix d'amenagement traduit la volonte du projet de : - Valoriser la qualite du cadre paysager, - Preserver des espaces vegetalises continus, - Et liberer les abords immediats du batiment principal de toute emprise de stationnement visible, au profit d'un traitement en jardin paysager soigne. 
	ObjectifsDuProjetValeur: L'objectif de ce projet, porte par Pulsim en qualite d'investisseur, avec ADIM Paris Ile-de-France en tant que promoteur et l'enseigne JW de la marque Marriott comme exploitant envisage, est de proposer une offre hoteliere venant completer l'offre existante sur le territoire.  Le projet s'implante au nord de la commune, a environ 3 km a vol d'oiseau de Disneyland Paris, dans un environnement qualitatif, marque par la presence de terrains de golf au sud et a l'est.  Il vise a proposer une experience immersive et haut de gamme, en lien direct avec la nature et le paysage, a travers une attention particuliere portee a la conception des constructions et au choix des materiaux.  L'organisation du projet a ete pensee pour eviter toute continuite batie le long du golf, afin de preserver une lecture paysagere ouverte et de prolonger visuellement le paysage du golf sur le site, et inversement. Des percees visuelles sont ainsi amenagees pour maintenir les vues et assurer une cohabitation harmonieuse des espaces. Cette conception paysagere est developpee par le cabinet LANDSCAPE CONSULTING. 
	DansSaPhaseTravauxValeur: Le site, actuellement constitue d'une parcelle agricole non exploitee, est libre de toute construction. Le projet prevoit la realisation d'un ensemble hotelier developpant une surface de plancher maximale de 24 000 m².  Les travaux sont prevus sur une duree d'environ 27 mois, avec un demarrage envisage en juillet 2027 pour une livraison previsionnelle fin septembre 2029. L'ensemble des installations de chantier sera implante au sein meme de la parcelle, selon un phasage qui sera defini en amont du demarrage des travaux. La maitrise d'ouvrage est accompagnee par un AMO Developpement Durable, en charge de l'obtention des certifications BREEAM Excellent pour le batiment principal et BREEAM Very Good pour les villas. Cet accompagnement inclut le suivi environnemental du chantier ainsi qu'un appui a la maitrise d'oeuvre dans la conception du projet. A ce titre, une charte de chantier propre sera elaboree en amont, et les equipes travaux seront sensibilisees aux exigences liees a la conduite d'un chantier a faibles nuisances.  Les principaux enjeux identifies concernent notamment : - La limitation des impacts sur la biodiversite et les sols, - L'optimisation de l'implantation des installations de chantier (cantonnements), - L'organisation des flux internes (personnel, materiaux, equipements, dechets), - La definition de zones de stockage adaptees, - La gestion des eaux pluviales.
	Danssaphasedexploitation: En phase d'exploitation, le projet prevoit l'accueil d'environ 917 usagers (chambres et villas) ainsi que 200 personnes pour le personnel. Les facades seront majoritairement orientees vers les espaces paysagers du golf ou les amenagements paysagers propres au projet. Le long de la RD 93, les constructions respecteront un recul minimal de 15 metres, permettant la mise en place d'un ecran vegetal dense entre les batiments et l'infrastructure routiere.  L'acces principal, tant pour les vehicules que pour les pietons, sera assure exclusivement depuis la RD 93, a l'Ouest, sur une desserte deja existante. Un acces secondaire, dedie aux services et au batiment evenementiel, est envisage au Nord-Est du site. Les stationnements seront integralement localises a l'interieur du lot, a proximite des acces, afin de limiter la circulation automobile au coeur du site. Un traitement paysager adapte permettra d'en masquer la perception depuis les secteurs residentiels peripheriques.  L'hotel comprendra plusieurs espaces a destination de la clientele : un salon avec terrasse, un bar, ainsi que deux restaurants dont un gastronomique. Une piscine interieure et un spa seront egalement proposes, exclusivement reserves aux clients de l'etablissement. Le restaurant gastronomique sera accessible a une clientele exterieure. Enfin, une orangerie sera implantee dans les espaces paysagers afin d'accueillir des evenements (mariages, receptions, etc.), contribuant a l'experience immersive offerte par le site.  Au coeur du batiment en forme de U, se trouvera un jardin a la francaise avec des miroirs d'eau. Un jardin anglais sera dans la continuite, comprenant un lac cree. Un vegetable garden et un flower garden se trouveront a proximite directe du batiment au sud. Les exterieurs comporteront egalement un jardin Zen « bien-etre » et familial, une roseraie, et des espaces laisses plus sauvages, sur le principe d'une prairie.  
	AQuelleSProcSoumis1: Depot PCM : Sept 26-Purge PCM : fin mai 27-Travaux : Juil 27-Livraison : Sept 29-Le projet devrait etre soumis a un DLE (regime declaratif) pour les rubriques : 1.1.1.0 (regul piezometres existants) et 2.1.5.0 (rejet des EP, la surf tot du projet : 7ha)
	streetNumberShared: 
	streetNameShared: Avenue des Golfs
	LocalityNameShared: Avenue des Golfs 77700 Bailly-Romainvilliers
	codePostalShared: 77700
	long1ForprojectAddress: 2°49'8"E
	lat1Forprojectaddress: 48°51'4"N
	long1: 
	lat1: 
	long2: 
	lat2: 
	dataGrid1: 
	PreciserDocUrbanisme: Le projet est soumis au PLUi Val d'Europe et se trouve en zonage Uxh.
	SagitIlDmod: non
	Sienvironnementale: Off
	textArea4Page1: 
	apikey44: non
	textArea35446: Les espaces naturels d'interet ecologique les plus proches du site ont ete identifies et analyses :   La ZNIEFF la plus proche correspond au boisement de Montguillon et au bois de la Garenne, classe en ZNIEFF de categorie I. Situee a environ 900 metres au nord du site, cette zone est principalement constituee de chenaies-charmaies, caracteristiques de ce secteur. La seconde ZNIEFF recensee est la foret de Crecy, classee en ZNIEFF de categorie II. Elle se situe a environ 2,3 kilometres au sud-est du site.  Au regard de ces elements, il est important de souligner que le site du projet n'est inclus dans aucun perimetre de protection reglementaire. 
	textArea35445: 
	apikey4: non
	textArea46455631312: 
	textArea5464551: 
	apikey5: non
	textArea6: 
	apikey6: oui
	textArea7: La commune de Bailly-Romainvilliers est concernee par un arrete prefectoral de classement des infrastructures de transports terrestres, adopte en 1999.  Le site d'etude est egalement integre au Plan de Prevention du Bruit dans l'Environnement (PPBE) du departement de Seine-et-Marne, portant sur le reseau national tel que represente dans les cartes de bruit strategiques de « 3eme echeance », approuvees le 21 decembre 2018. Il est toutefois precise que l'avenue des Golfs n'est pas concernee par ces cartographies.  Un etat initial acoustique, presente en annexe, a par ailleurs ete realise. Celui-ci met en evidence que, de jour comme de nuit, le site est principalement expose aux nuisances sonores liees au trafic routier, en particulier en provenance de la RD 93. 
	apikey7: non
	textArea8: 
	apikey8: non
	textArea9: 
	apikey9: non
	textArea10: La commune de Bailly-Romainvilliers n'est pas concernee par un Plan de Prevention des Risques Technologiques (PPRT). Elle ne figure pas non plus parmi les communes soumises a l'obligation d'etablir un etat des risques naturels et technologiques.  Par ailleurs, la commune n'est couverte par aucun Plan de Prevention des Risques d'Inondation (PPRi), ni par un Plan de Prevention des Risques Naturels (PPRn) relatif aux mouvements de terrain, aux cavites souterraines ou au retrait-gonflement des argiles. 
	apikey12: non
	textArea13: 
	apikey10: non
	apikey11: oui
	textArea12: Bailly-Romainvilliers fait partie des communes d'Ile-de-France incluses dans la zone de repartition des eaux de l'Albien (selon le site SIGES Seine-Normandie).
	textArea11: Le site d'etude correspond a une parcelle agricole non exploitee, actuellement libre de toute construction, offrant ainsi un contexte initial simple et lisible.  Aucun site recense dans la base BASIAS n'est localise a l'aplomb du projet, la densite de ces sites demeurant faible a l'echelle du secteur. Une installation est toutefois identifiee a environ 500 metres au sud du site. Compte tenu de sa position theorique en amont hydraulique, c'est-a-dire dans le sens potentiel d'ecoulement des eaux souterraines vers le site, cette configuration a ete integree des les premieres investigations. Les etudes de sols realisees ont ainsi permis d'evaluer l'eventualite d'un transfert de pollution via les eaux souterraines. Les resultats obtenus a ce stade mettent en evidence un faible risque de contamination des sols, ainsi qu'une qualite chimique globalement satisfaisante. Les anomalies ponctuellement observees apparaissent principalement liees a d'anciens usages agricoles, notamment a l'epandage et a l'utilisation de produits phytosanitaires.  De legers depassements des valeurs de reference ont ete releves pour deux metaux lourds (nickel et cuivre). Neanmoins, le rapport d'etude geotechnique de phase G1, presente en annexe, conclut a une compatibilite de l'etat des sols avec les usages envisages dans le cadre du projet. Dans la continuite de ces premiers resultats, des investigations complementaires sont actuellement en cours, incluant une etude geotechnique de phase G2 ainsi que des analyses approfondies de la qualite des sols. Elles permettront de conforter et d'affiner le diagnostic initial, et, le cas echeant, de preciser les mesures de gestion adaptees au projet. 
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	textArea15: Le site Natura 2000 le plus proche est celui des Boucles de la Marne, situe a environ 6 kilometres du site d'etude. Il s'agit d'un site designe au titre de la Directive Oiseaux. Compose de huit entites reparties au sein des meandres de la Marne, ce site forme un reseau de zones humides particulierement favorable a l'avifaune, offrant de nombreux habitats propices a son developpement.  Au regard de cette distance, le projet n'est pas susceptible d'interagir directement avec les equilibres ecologiques de ce site Natura 2000. 
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	textArea16: 
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	textArea156454: Aucun prelevement direct d'eau n'est envisage. Le site n'est concerne par aucun cours d'eau et ne fera l'objet d'aucun forage.
	apikey15: non
	textArea16555: Les investigations menees sur les eaux souterraines (2019) ont mis en evidence la presence, au droit du site, de la nappe du Marno-Calcaire de Brie, circulant a faible profondeur, entre 3,66 m et 4,18 m sous le terrain naturel.  Les etudes techniques de phase G1 indiquaient qu'un projet comportant un niveau de sous-sol R-2 etait susceptible d'impacter cette nappe. En consequence, la conception du projet a ete adaptee : il prevoit desormais un unique niveau de sous-sol, dedie au stationnement sous le batiment principal, complete par un niveau d'entre-sol accueillant les locaux techniques et du personnel, en remplacement du second sous-sol initialement envisage.  Cette optimisation permet de reduire significativement la profondeur d'excavation et de limiter les interactions avec la nappe. Les etudes geotechniques de phase G2, actuellement en cours, viendront consolider ces elements. Ainsi, les impacts sur la nappe phreatique sont maitrises et evites dans la conception actuelle. La gestion des eaux pluviales reposera par ailleurs sur une approche alternative, a la parcelle, sans modification previsible de la repartition de la ressource, avec un dimensionnement a l'evenement centennal. Elle s'appuiera sur un ensemble coherent de dispositifs : noues vegetalisees, bassin d'infiltration a ciel ouvert, ouvrages enterres de type alveolaire et revetements permeables. Integres au parti paysager, ces amenagements permettront de gerer l'integralite des volumes ruisseles, y compris lors des episodes pluvieux les plus intenses. Le dimensionnement des ouvrages sera precise a l'issue des investigations geotechniques en cours. 
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	textArea17: Le projet presentera un bilan deblais/remblais excedentaire. Les travaux de terrassement genereront un volume total estime a 129 293 m³ de deblais, pour un besoin en remblais d'environ 41 626 m³, soit un excedent de l'ordre de 87 667 m³. Cet excedent proviendra principalement des operations de terrassement liees a la realisation des batiments et des niveaux de sous-sol. Par ailleurs, un apport specifique de materiaux sera necessaire pour la constitution des voiries et des cheminements.  La terre vegetale decapee (sur une epaisseur moyenne de 0,30 m) fera l'objet d'un reemploi sur site, notamment pour le re-nappage des espaces verts, dans une logique de valorisation des ressources. Les deblais excedentaires seront orientes en priorite vers des filieres de valorisation adaptees. La part pouvant etre reutilisee sur le site ainsi que les exutoires definitifs seront determines en fonction de la qualite geotechnique des materiaux. Une premiere etude de sol realisee en 2019 a conclu a la possibilite d'orienter l'ensemble des deblais vers des installations de stockage de dechets inertes (ISDI) classiques, ouvrant ainsi des perspectives de valorisation.  Des investigations geotechniques complementaires de niveau G2 sont actuellement en cours, incluant des etudes relatives a la pollution des sols. Elles permettront de preciser la caracterisation des terres excavees et de confirmer les filieres de gestion retenues, en conformite avec la reglementation applicable a la gestion des terres excavees. 
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	textArea18: Le projet implique des besoins en materiaux de construction issus de differentes filieres d'approvisionnement. Dans une logique bas carbone, le choix des materiaux fera l'objet d'une analyse de cycle de vie systematique, avec une attention particuliere portee a l'optimisation des quantites et au recours a des materiaux a faible impact environnemental, tels que le beton bas carbone ou les menuiseries bois et bois-aluminium. Le projet generera egalement des besoins en terre vegetale pour la realisation des amenagements paysagers.  Dans cette optique, la gestion des terres excavees issues des travaux sera organisee de maniere a favoriser leur reutilisation sur site ou a proximite, conformement au decret n°2021-821 du 4 juin 2021 relatif a leur gestion. 
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	textArea55: Les besoins en materiaux de construction (granulats, beton, pierre naturelle) impliquent une consommation indirecte de ressources naturelles du sous-sol. Cette consommation est maitrisee dans le cadre de la demarche bas carbone du projet, appuyee par une analyse de cycle de vie des materiaux systematiquement integree aux choix de la maitrise d'ouvrage.
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	textArea19: Le projet sera raccorde aux reseaux publics d'eau potable et d'assainissement collectif existants, geres par la Communaute d'Agglomeration Val d'Europe, dont les capacites sont adaptees aux besoins d'un territoire en developpement maitrise. Les modalites de raccordement seront precisees en lien avec les gestionnaires des reseaux, associes tout au long des etudes techniques.  Le projet integre par ailleurs plusieurs dispositions visant a optimiser la consommation d'eau potable, ainsi qu'un systeme de recuperation de chaleur sur les eaux usees, permettant de valoriser l'energie thermique des effluents avant leur rejet au reseau. Enfin, les eaux pluviales seront integralement gerees a la parcelle par infiltration, jusqu'a l'evenement centennal, sans rejet vers le reseau public. 
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	textArea21: Le site correspond a une parcelle actuellement libre de construction, au sein de laquelle une biodiversite spontanee a pu se developper. Il s'inscrit toutefois dans un environnement largement anthropise, marque par une forte gestion humaine. A ce titre, il n'est pas identifie par le SRCE comme participant a des corridors ecologiques, ni comme support de reservoirs de biodiversite, de milieux humides ou de secteurs ecologiques structurants.  Un diagnostic ecologique, realise au printemps 2026 par le bureau d'etudes NaT&ViE, permet de preciser les caracteristiques du site. Sur le plan des habitats, trois milieux ont ete identifies : une friche prairiale mesophile majoritaire, une friche ruderale et une zone artificialisee, tous communs et sans enjeu communautaire. La flore recense 93 especes vegetales, sans presence d'especes protegees ou patrimoniales. En revanche, cinq especes exotiques envahissantes ont ete observees, dont la Renouee du Japon (Reynoutria japonica) et le Solidage du Canada (Solidago canadensis), constituant des enjeux de gestion importants. Le site ne se situe par ailleurs dans aucun perimetre Natura 2000, espace naturel protege ou ZNIEFF. Sur le plan faunistique, les enjeux sont globalement faibles a assez-forts selon les groupes. - Insectes : presence de trois lepidopteres a enjeux moderes (Flambe, Demi-deuil, Pieride de la moutarde). - Avifaune : 22 especes recensees, dont 9 a enjeux faibles a assez-forts. Certaines nichent dans les haies peripheriques (Fauvette des jardins, Verdier d'Europe, Hypolais polyglotte), d'autres dans les espaces herbeux (Alouette des champs, Fauvette grisette). - Reptiles : presence d'especes protegees a enjeux moyens (Lezard vert occidental, Couleuvre helvetique, et probable Orvet fragile). - Chiropteres : activite de chasse et de transit (4 especes probables, dont la Pipistrelle commune), sans gite identifie en raison de l'absence d'arbres et de constructions. - Mammiferes terrestres : six especes observees, dont le Herisson d'Europe, espece protegee en regression en Ile-de-France (enjeux faibles a ponctuellement moyens). - Amphibiens : absence observee, avec presence probable du Crapaud commun en phase d'hibernation (enjeux faibles).  Une zone humide artificielle a ete identifiee au niveau d'une noue au nord de la parcelle. Elle presente une faible fonctionnalite et ne correspond pas a une zone humide fonctionnelle au sens reglementaire. Le projet induira une perte d'habitats limitee, avec : - Des impacts faibles a moderes sur la zone humide, - Des impacts moyens a ponctuellement forts sur l'avifaune nicheuse, - Des impacts moderes sur les insectes, reptiles et chiropteres.  Aucune espece a enjeux superieurs a assez-forts n'a ete identifiee. Les mesures proposees visent a reduire les impacts residuels a un niveau negligeable. Dans cette perspective, un plan d'action en faveur de la biodiversite sera mis en oeuvre, comprenant : - Des mesures d'evitement : respect du calendrier biologique, conservation de la noue et des haies, gestion des especes invasives, prevention des pollutions, suivi ecologique, - Des mesures de reduction : vegetalisation avec especes indigenes, limitation des nuisances lumineuses, prevention des collisions aviaires, gestion differenciee, permeabilite des clotures, - Des mesures d'accompagnement : installation de nichoirs et mise en place d'un suivi naturaliste en phases chantier et exploitation. Ainsi, le projet integre pleinement les enjeux ecologiques identifies et met en oeuvre des dispositions adaptees visant a preserver et accompagner la biodiversite locale.  
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	textArea22: Le site Natura 2000 le plus proche se situe a plus de 5 kilometres du site d'etude. Le projet n'est pas susceptible d'avoir d'impact sur ce perimetre. En effet, plusieurs secteurs urbanises, des zones d'habitation ainsi que des infrastructures de transport s'interposent entre le site et cet espace a enjeu ecologique. Par ailleurs, les habitats presents sur le site different de ceux identifies au sein de la zone Natura 2000. Ces elements confirment que le projet n'est pas de nature a interagir avec les equilibres ecologiques de ce site protege. 
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	textArea24: La parcelle n'est soumise a aucune affectation agricole reglementaire, bien qu'elle se presente sous la forme d'un terrain herbace non cultive.  L'occupation effective des sols aujourd'hui est de la friche et n'a pas vocation a rester puisque l'espace sera consomme.  Neanmoins, le PLUi classe la parcelle en zone Uxh. Cette consommation d'espace peut etre nuancee en considerant qu'elle a deja ete comptabilisee lors de la derniere actualisation du PLUi.  
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	textArea26: Le site est expose a un niveau globalement faible de risques naturels. Il n'est concerne ni par le risque d'inondation par debordement de cours d'eau, ni par celui de remontee de nappe. Les risques lies aux cavites souterraines et aux mouvements de terrain sont identifies comme nuls a tres faibles. Le site est en revanche soumis a un alea faible de retrait-gonflement des argiles. 
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	textArea27: Le projet n'engendre pas de nouveaux risques sanitaires au regard de sa programmation. Il ne recourt a aucun systeme de combustion et ne genere aucun rejet atmospherique direct. La qualite de l'air au droit du site est actuellement satisfaisante, les seuils reglementaires et objectifs nationaux etant respectes. 
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	textArea38: Le site n'est pas expose a de risques sanitaires particuliers. Selon le diagnostic de pollution des sols, il presente une compatibilite sanitaire avec les usages projetes. Les sols en place sont indemnes de contamination significative et se caracterisent par une qualite chimique globalement satisfaisante. 
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	textArea28: Le projet, qui integre environ 300 places de stationnement, generera un trafic supplementaire estime a 982 vehicules par jour sur l'avenue des Deux Golfs. Celui-ci comprend environ 900 vehicules legers lies aux rotations du parking (taux de rotation de 3), 72 passages de navettes ainsi que 10 camions de livraison.  Rapporte au trafic journalier moyen annuel existant, compris entre 10 000 et 12 000 vehicules par jour, ce trafic induit correspond a une augmentation d'environ +8 %. En termes d'impact acoustique, cette evolution se traduit par une hausse limitee du niveau sonore, estimee a +0,5 dB(A) selon l'echelle logarithmique. Ce niveau demeure inferieur aux seuils reglementaires d'emergence, tels que definis par le decret du 31 aout 2006. Dans ce contexte, l'impact acoustique sur les riverains est qualifie de faible, conformement a l'analyse de l'acousticien. 
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	textArea32: Le projet engendrera des emissions lumineuses, liees a l'implantation de nouvelles activites sur un site actuellement depourvu de construction. En phase chantier, ces emissions seront temporaires et encadrees par la mise en oeuvre d'une charte chantier a faibles nuisances, permettant d'en limiter les effets. Pour la phase exploitation, une etude specifique sur l'eclairage des espaces exterieurs a ete realisee, definissant les orientations lumineuses en coherence avec une limitation des emissions lumineuses. Le projet s'inscrit dans une approche de « juste lumiere », conciliant qualite d'usage, valorisation architecturale et maitrise des impacts environnementaux. Comme le traduit la philosophie du projet, « la mise en lumiere ne s'oppose pas a la nuit, elle compose avec elle ».  Ainsi, l'eclairage sera adapte, maitrise et limite aux besoins, afin de reduire les nuisances lumineuses et preserver l'ambiance nocturne du site. 
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	textArea35: Le projet produira des eaux usees issues des chambres d'hotel et des villas, du restaurant, de la piscine et du spa, ainsi que de la laverie-blanchisserie. L'ensemble de ces effluents sera collecte et raccorde au reseau public d'assainissement collectif, gere par la Communaute d'Agglomeration Val d'Europe (CAVEA). Compte tenu de la nature des activites, des dispositifs de pretraitement adaptes seront mis en place en amont du rejet : - Bac a graisses pour les effluents de restauration, - Traitements specifiques pour les effluents issus de la piscine et de la blanchisserie.  Ces dispositifs seront dimensionnes en lien avec le gestionnaire du reseau, dans le cadre des etudes techniques ulterieures. Dans une logique de maitrise des consommations, le projet integre egalement des mesures visant a reduire les besoins en eau, notamment pour les equipements aquatiques. Par ailleurs, un systeme de recuperation de chaleur sur les eaux usees permettra de valoriser l'energie thermique des effluents avant leur rejet. Les eaux pluviales seront quant a elles integralement gerees a la parcelle par infiltration, sans rejet vers le reseau public. Cette gestion reposera sur des dispositifs adaptes tels que des noues vegetalisees, des bassins d'infiltration et des revetements permeables. Les eaux de ruissellement issues des aires de stationnement seront prealablement traitees au moyen d'un debourbeur-deshuileur, permettant de retenir les hydrocarbures et matieres en suspension avant leur infiltration dans le sol. Cet equipement fera l'objet d'un entretien regulier, garantissant son efficacite dans le temps. Ainsi, la gestion des eaux du projet repose sur une approche complete, maitrisee et conforme aux exigences environnementales, limitant toute incidence sur les milieux recepteurs. 
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	textArea36: En phase chantier, la realisation du projet generera des dechets de construction, principalement constitues de dechets inertes (terres excavees, materiaux de construction) et de dechets non dangereux (emballages, chutes de materiaux). L'etat initial du site ne comprend aucun batiment existant ; aucune demolition n'est donc necessaire, ce qui limite significativement la production de dechets associee. Des dechets dangereux seront neanmoins produits par les engins de chantier (huiles usagees, carburants, lubrifiants, peintures, solvants). Ceux-ci feront l'objet d'une collecte selective et d'une gestion par des filieres agreees, conformement a la reglementation en vigueur, sous le controle d'une charte chantier a faibles nuisances mise en oeuvre par l'AMO Developpement Durable. En phase d'exploitation, le projet generera des dechets menagers et assimiles, lies a l'activite hoteliere et a la frequentation du site, ainsi que des dechets professionnels specifiques aux activites de restauration et d'entretien. Afin d'en limiter l'impact, le projet prevoit la mise en place de dispositifs de valorisation, notamment des composteurs, permettant de traiter une partie des biodechets directement sur site et de reduire les volumes collectes. Le projet integrera par ailleurs les obligations reglementaires issues de la loi AGEC, incluant : - Le tri a la source des biodechets (obligatoire depuis janvier 2024), - Le tri des dechets textiles lies au linge hotelier (obligatoire depuis janvier 2025), - La mise en place de fontaines a eau, conformement aux exigences applicables aux ERP. Enfin, aucun dechet dangereux significatif n'est attendu en phase d'exploitation courante. 
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	textArea47: Le site actuel correspond a une parcelle non batie, a dominante herbacee. Le projet implique effectivement un changement d'usage du sol, dans la mesure ou ce terrain, aujourd'hui non artificialise, accueillera un programme hotelier et ses amenagements associes.  Toutefois, cette evolution s'inscrit pleinement dans le cadre reglementaire en vigueur : le site est classe en zone Uxh du PLUi Val d'Europe, destinee a accueillir des programmes mixtes, tels que des operations residentielles ou des poles multifonctionnels, dont releve le present projet. Ainsi, le projet ne necessite aucune modification de l'affectation du sol, et s'integre dans une dynamique d'amenagement deja planifiee a l'echelle du territoire. 
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	textArea48: Le projet s'inscrit dans un territoire en developpement planifie, au sein duquel plusieurs operations sont en cours ou projetees a proximite immediate. Parmi les principaux projets identifies figurent : - La ZAC du Prieure (secteurs Est et Ouest), dont le secteur Ouest a fait l'objet d'une demande d'examen au cas par cas en juin 2022, et dont le secteur Est prevoit la realisation d'environ 770 logements sur 21 hectares, avec une concertation engagee en 2026, - La ZAC du Couternois a Serris, - Les secteurs de la Motte et de Courtalain, en mutation dans un rayon d'environ 1,5 km. Dans ce contexte, les effets cumules potentiels entre le projet et ces operations apparaissent globalement limites. L'incidence la plus notable concerne le trafic en phase chantier, en particulier sur la RD 231, susceptible de connaitre une augmentation temporaire du fait de la concomitance de plusieurs interventions. Cet effet reste toutefois faible au regard du trafic existant et strictement limite dans le temps. En phase d'exploitation, les flux generes par le projet, a dominante touristique, se distinguent de ceux des operations environnantes, principalement orientees vers des activites economiques. Cette complementarite des usages limite les phenomenes de superposition des pics de circulation. S'agissant de l'impermeabilisation et de la gestion des eaux pluviales, l'impact du projet est neutralise par une gestion integrale a la parcelle par infiltration, sans rejet vers le reseau public. Plus largement, l'ensemble des operations du secteur est soumis aux prescriptions du PLUi, imposant des dispositifs similaires, notamment le recours a des revetements permeables pour limiter l'impermeabilisation. Concernant la biodiversite, l'urbanisation progressive du secteur participe a une reduction des habitats a l'echelle territoriale. Toutefois, les projets s'implantent dans des zones deja identifiees comme urbanisables par le PLUi, sans remise en cause des continuites ecologiques regionales definies par le SRCE. Le present projet contribue par ailleurs a la trame verte locale par la mise en oeuvre de mesures paysageres et ecologiques (plantations d'essences locales, gestion differenciee, limitation des nuisances lumineuses). En matiere de nuisances sonores et lumineuses, les effets cumules demeurent moderes, le projet integrant des dispositifs specifiques de reduction des emissions, tandis que les projets voisins generent principalement des nuisances diurnes compatibles avec le fonctionnement hotelier. Ainsi, en phase d'exploitation, la complementarite des vocations (hotellerie, logements, activites economiques) contribue a limiter les phenomenes de cumul d'impacts. Dans ce cadre, le projet s'inscrit pleinement dans la dynamique de developpement maitrise du territoire du Val d'Europe, encadree par le PLUi approuve en fevrier 2026, et participe au renforcement de l'attractivite economique et touristique du secteur, notamment par la creation d'emplois et de retombees locales. 
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	textArea58: 
	textArea50: Biodiversite et paysage Le diagnostic ecologique (NaT&ViE, printemps 2026) revele des enjeux faunistiques faibles a ponctuellement moyens et une perte d'habitats faible a ponctuellement moyenne. Le site ne s'inscrit dans aucun zonage de protection reglementaire et n'affecte ni la connectivite ecologique regionale ni les habitats Natura 2000. Le projet applique la sequence ERC : conservation de la noue existante, adaptation du calendrier de chantier aux cycles biologiques, lutte preventive contre les especes invasives, charte chantier vert avec assistance ecologue et volet biodiversite. En exploitation : CBS > 0,4, palette vegetale > 70 % d'especes indigenes sur quatre strates (arborescente, arbustive, herbacee, couvre-sol), gestion differenciee (zero phyto, tonte tardive), clotures permeables a la petite faune, cheminements semi-permeables, strategie « juste lumiere » et dispositifs anti-collision sur les facades vitrees. Suivi naturaliste a N+3, N+5 puis tous les 5 ans sur 30 ans, valide par la DRIEE. Qualite de l'air La qualite de l'air est satisfaisante ; les seuils reglementaires et objectifs nationaux de qualite de l'air sont respectes. Aucune source significative de pollution atmospherique n'est identifiee a proximite du site. En exploitation, aucun systeme de combustion n'est prevu : PAC eau-eau et air/eau pour le batiment principal, CTA double flux avec ventilo-convecteurs pour l'orangerie et le kids club. Les deux restaurants (dont un gastronomique) seront equipes de filtres a charbon actif, hottes dimensionnees aux usages et rejets en toiture optimises en hauteur et orientation. En phase chantier, les emissions seront temporaires et encadrees par une charte a faibles nuisances. Nuisances lumineuses Strategie « juste lumiere » : flux zenithal nul (ULOR=0), temperatures de couleur < 3000 K, optiques asymetriques, bornes de faible hauteur, lisieres non eclairees. Les niveaux d'eclairement sont strictement adaptes aux usages (1 a 20 lux selon les cheminements). Gestion pilotee par horloges astronomiques et detecteurs de presence, organisee en trois phases : nuit active jusqu'a 23h, transition avec extinction progressive jusqu'a 1h, puis nuit naturelle de 1h a 6h (eclairage de securite seul, active par detection). Gestion des eaux pluviales La totalite des eaux pluviales est geree a la parcelle par infiltration, sans rejet vers le reseau public ni vers le milieu superficiel, y compris lors des evenements les plus intenses. Le dispositif combine noues vegetalisees, bassins d'infiltration a ciel ouvert et revetements permeables sur voiries et stationnements. Le dimensionnement sera cale sur les vitesses d'infiltration issues des etudes geotechniques en cours, avec une duree de vidange garantissant la disponibilite des ouvrages entre deux episodes pluvieux. Un entretien regulier previendra tout colmatage. Gestion des dechets Chantier : tri a la source, tracabilite des flux, filieres adaptees (ISDI pour inertes, valorisation pour DND, prestataires agrees pour dechets dangereux), reemploi prioritaire des terres excavees (decret n°2021-821). Exploitation : tri des biodechets (loi AGEC, janvier 2024), tri du linge hotelier (janvier 2025), composteurs sur site et fontaines a eau pour limiter les dechets plastiques. Ces dispositions s'inscrivent dans la demarche de certification BREEAM du projet. Patrimoine et cadre de vie Aucune modification reglementaire necessaire. Concept de « jardin botanique redecouvert » : essences locales conformes au PLUi, haies vives en fond de noue, allee d'arbres structurante, jardins a la francaise. Architecture « Botanic Hotel » en materiaux traditionnels et perennes (pierre de Comblanchien, ardoise, zinc, enduit clair), volumetries maitrisees, equipements techniques dissimules en sous-sol ou en combles. Stationnements plantes (1 arbre / 3 places), clotures combinant mur bahut, ferronnerie et haies vives limitant les perceptions visuelles depuis l'espace public et les habitations riveraines.  
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