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1 Introduction

Le Maitre d’'Ouvrage, CEDAR CAPITAL et L CATTERTON, accompagné de son AMO HPM,
souhaite réaliser la rénovation du Garden Beach Hétel, situé au 15-17 Boulevard Edouard
Baudoin a Antibes.

L'établissement, construiten 1989 et dominant la plage de Juan-les-Pins, etait auparavant
exploite comme hotel 4* et casino. Il est fermeé depuis 2019.

Le projet vise a transformer le batiment en un hétel 5* haut de gamme d’environ 165
chambres, intégrant plusieurs espaces de restauration, un bar, une piscine et un spa.

La MOA a souhaité integrer une demarche forte de construction durable basée sur la
certification environnementale BREEAM. Le référentiel de certification visé est le
BREEAM® |International Refurbishment & Fit-out 2015, niveau EXCELLENT.

Le but de la présente etude est de mesurer I'impact du projet sur les différents modes de
transports présents autour du site, et de définir quelles seraient les mesures les plus
pertinentes a mettre en place pour réduire ces impacts.

Google Maps = — ~
Figure 1: Vue perspective de l'entree de 'Hotel et des circulations publiques alentours
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2 Conclusions

La presente etude de mobilité met en évidence la bonne insertion du projet de rénovation
du Garden Beach Hotel dans son environnement urbain et touristique. Situé en front de
mer, a proximite immediate du centre de Juan-les-Pins, le site benéficie d'une accessibilite
multimodale particulierement favorable, reposant sur une desserte efficace en transports
en commun, des cheminements pietons de qualite et une accessibilité routiere structuree
al'echelle locale et regionale.

Le projet, qui consiste en la requalification d’'un établissement existant sans evolution
significative de sa capacité et avec la suppression du casino, ne genere pas
d’augmentation notable des flux de deplacement. Les impacts sur les differents modes de
transport (piétons, vélos, transports en commun, circulation automobile et livraisons)
sont ainsi globalement faibles, voire ponctuellement positifs du fait de la réeduction de
certaines activités geneératrices de trafic nocturne.

Par ailleurs, le projet s’inscrit dans une démarche vertueuse en matiere de mobilité
durable, en encourageant le recours aux modes alternatifs a la voiture individuelle. La mise
en place d'un local veélo, la possibilité de prét de velos, la diffusion d’informations sur les
transports en commun ainsi que la présence de services integrés au sein de
I'établissement contribuent a limiter les besoins de deplacement motorise.

Dans ce contexte, le projet n'est pas de nature a modifier significativement les conditions
de circulation ou d’accessibilité du secteur. Il s’inscrit au contraire dans une logique de
valorisation du site et d’optimisation des mobilités, en cohérence avec les objectifs de
developpement durable et les orientations locales en faveur des mobilités douces.

En conclusion, les incidences du projet sur les transports et déeplacements peuvent étre
considerees comme faibles a negligeables, ne justifiant pas la mise en ceuvre de mesures
lourdes, et s'accompagnant de dispositions favorables a une mobilite plus durable et
apaisee.
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3 Localisation et insertion urbaine

Le Garden Beach Hotel est situe sur le territoire de la commune d’Antibes Juan-les-Pins,
au coeur d’'un secteur littoral particulierement attractif des Alpes-Maritimes. Implanté en
front de mer, le long du boulevard Edouard Baudoin, le site bénéficie d’une localisation
strategique, al'interface entre le centre anime de Juan-les-Pins et les espaces balneaires.
Il se trouve a proximité immediate du centre ancien d’Antibes, du port Vauban et des
principales zones touristiques de la commune, ce qui lui confere une forte centralite a
I'eéchelle locale.

L'environnement immediat du projet se caractérise par un fort caractére touristique,
marque par la presence de plages, d’eéquipements de loisirs, de commerces, de
restaurants et d’hébergements. Le secteur constitue l'un des principaux podles
d’attractivité de la cbte antibois, avec une fréquentation importante, notamment en
periode estivale, générant des flux pietons et touristiques soutenus.

Le site s'inscrit par ailleurs dans un tissu urbain dense et structure, composé d’'un béati
continu associant immeubles résidentiels, hotels et activités commerciales. Cette
densité urbaine favorise la mixite des usages et contribue a la vitalite du quartier, tout en
induisant une concentration des deplacements dans un espace contraint.

Enfin, le projet benéficie d’'une proximite immediate avec plusieurs polarités majeures. La
gare SNCF de Juan-les-Pins est accessible a pied en moins de 10 minutes, offrant des
connexions ferroviaires régionales. Les plages sont situees au droit du projet, tandis que
le centre-ville, les commerces de proximite, les services et les equipements touristiques
sont accessibles en quelques minutes a pied. Le port Vauban et le centre historique
d’Antibes se trouvent également a courte distance, renforgant I'attractivite et
I'accessibilité globale du site.

Ainsi, la localisation du Garden Beach Hotel s’inscrit dans un contexte urbain central,
dense et fortement attractif, particulierement favorable aux mobilités piétonnes et aux
deplacements de courte distance.

3.1 Usagers de 'immeuble et modes de transports
envisageés

Les usagers, a destination et en partance du site, a considérer dans I'étude de transports
et d’accessibilité sont :

e Lesemployésdusite,

e Lepersonnel du site (entretien, maintenance, livraisons),

e Lesclientsde'nétel,

e lesclientsdurestaurant et du spa.



Etude de mobilite - V3 -10/07/2026

Afin de répondre a un maximum de besoin, cette etude considere les modes de transports
suivants:

e Lespietons,

e Lestransports en commun,

e Lesveéhicules personnels (véhicules légers) des employés et des visiteurs,

e Lescamionsde livraisons,

e lescyclistes.
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4 Accessibilité et transports : etat des lieux

4.1 Acces et transports en commun

Le site est bien desservi par les transports en commun puisqu'’il est situé au coeur de la
ville touristique de Juan-les-Pins, proche des plages, pres de la gare et des bus rejoignant

Antibes et Sophia-Antipolis.

A proximité direct du projet (a 10 min a pied maximum) se trouvent :

La gare régionale de Juan-les-Pins
Permettant de prendre des TER
régionaux direction Marseille ou
Vintimille, mais aussi des lignes
régionales desservant toute la région
PACA (lignes Zou !), notamment :

o Les lignes 620 (Nice-Cannes) et

621 circulant de nuit.
o Laligne 82 (Antibes-Aéroport).

Les navettes de laCommune

Pour Sophia-Antipolis - Antibes-Juan-
les-Pins, Vallauris : ligne A et B,
rejoignant des pdles de mobilité (gare
routiere Valbonne Sophia Antipolis,
Péle d’échanges Antibes).

PROVENCE
. ALDES
COTEDAZUR

VOTRE MOBILITE,
NOTRE PRIORITE.

Le réseau de bus Envibus de
I’Agglomération Sophia Antipolis,
avec laville d'Antibes Juan-les-Pins
Envibus dessert tous les quartiers
d'Antibes Juan-les-Pins et les villes
voisines (Biot, Vallauris Golfe Juan,
Valbonne, Sophia Antipolis, Villeneuve
Loubet)
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https://storage.googleapis.com/is-wp-22-prod/uploads-prod/2025/04/ZOU06_ligne82_Nice_Aeroport_Antibes_Vallauris_avril-2025_03042025.pdf
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Le transport collectif et service PMR
alademande:ICILA

Permettant de voyager sur le territoire
de la Communauté d’Agglomération
de Sophia Antipolis en complement
des lignes régulieres. Sans itinéraires
fixes ni horaires précis. Un(e)
opérateur(rice) se charge de la
réservation des trajets afin d'offrir une
solution de transport adaptéee a
chaque voyageur. La tarification du
service Icila est la méme que pour le
reste dureseau.

70492197633

S

o NS L s iUl
|jC|la icilad e“":m,emen'll~

. Voyagezd

Le petit Train touristique d’Antibes
Juan-les-Pins

Service de transport touristique
rejoignant le cceur de la ville d’Antibes
Juan-les-Pins, pouvant étre couplé a
un bus afin de visiter le Cap d’Antibes.
L'arrét est situe al'entrée de I'Hotel.

DEPART 3
JUAN-LES-PINS, CENTRE-VILLE
AVENUE GUY DE MAUPASSANT

(a coté du manége)
10h30 — 12h — 13h30 — 15h — 16h30 — 18h

DEPART 2
PRITIRAIN et

La carte ci-dessous presente les arréts des transports en commun a proximite du site. Iy
en aau moins 6, permettant de desservir de nombreuses villes alentours.
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Figure 2: Plan des transports en commun a proximité au site (Source : Google Maps)
Les 2 cartes ci-dessous preésentent le réseau Envibus de la communauté d’agglomération

de Sophia Antipolis, desservant directement la ville d’Antibes Juan-les-Pins, ainsi qu’un
zoom autour du site afin de voir les transports disponibles a proximite directe.

Le projet, situe pres de la plage au cceur de ville, permet d’acceder a beaucoup de lignes
du réseau, qu'il soit local, ou regional. Un aeroport est aussi accessible via le pdle

d’échange d’Antibes. Ainsi, le site peut accueillir facilement des usagers venant de villes
mitoyennes comme des touristes nationaux ou europeens.
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Figure 3: Zoom sur la carte des lignes ZOU ! Ajpes-Maritimes_2026, accessibles autour au site
(Source : https://zou.maregionsud. fr/mes-lignes-de-bus-dans-les-alpes-maritimes/)



https://zou.maregionsud.fr/mes-lignes-de-bus-dans-les-alpes-maritimes/
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Figure 4: Plan du réseau de transports en commun Envibus de la communauté d'agglomeération de

Sophia Antipolis, comprenant les villes d’Antibes et Juan-les-Fins
(Source : Envibus - https://www.envibus. fr/le-reseau/plans )
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Figure 5 : Zoom sur les lignes du réseau Envibus autour du site. Sa localisation proche de pdles de
mobilités permet de desservir le Grand Avignon et le centre. Le cercle montre les stations
accessibles a environ 10 min a pied.

4.1.1.1 Acceés aladesserte

Le projet dispose d’'une desserte de transports en commun située a moins de 650m.
L'ensemble des transports du réseau (hors scolaire) est détaillé dans le tableau ci-
dessous.

Il comprend aussi un arrét de transport majeur situe a 700m, donc accessible facilement a
pied depuis I'notel, permettant d’avoir accés a une ligne de nuit (621) et a 2 navettes dela
commune (ligne A et B), gratuite en saison, pour rejoindre des poles et services majeurs.

Station Lignedebus/ Distanc Temps a Fréquence de passage
Car e pied (nominale)
Palais des Bus 06 103 m 3min Toutes les 15-20 min
Congres Bus 15 Entre 09:35-15:45, toutes les
45-50 min
Bus 30 Toutes les 30 min
Bus 31 Toutes les 35-45 min
Luna Park Bus 08 190 m 3min Toutes les 10-25 min
(Bus 15)

@
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(Bus 31)

LigneB
Ambassadeur (Bus06) 350m 5min

(Bus 30)

(Bus 31)

Bus ZOU 620 Toutes les 15-40 min (variable)
Pin Doré (Bus 06) 350m 5min

(Bus 30)

(Bus 31)
Garede TER 550 m 8 min
Juan-les-Pins Régionaux
Passerelle LigneA 700 m 9min Toutesles 15 min
SNCF de LigneB Toutes les 20-30 min
Juan-les-Pins  Ligne 620 Jour 3,8bus/h

Ligne 621 Nuit 3 bus la nuit

Concernant les croisements présents sur le cheminement permettant de se rendre sur
site, ces derniers sont parfaitement seécurises grace a la présence de passages pietons et
les trottoirs sont suffisamment larges pour acceder au site en toute securité. De plus, on
identifie des arbres présents sur les trottoirs afin de protéger les piétons.

Autour du site, la zone de circulation est limitée a 30 km/h et partagee avec les cyclistes
et piétons. Des ralentisseurs sont présents aux croisements afin de limiter la vitesse des
voitures.

L’'acces au site et a ses dessertes peut se faire de maniere securisee a pied, mais aussi en
velo, en transport et taxi. Les modes doux peuvent étre privilégiés car le site le permet.

13
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Figure 7 : vue au chemin entre le site et la gare, en passant par arrét de bus Luna Park

) ‘ i l"\v "-Go°9|e"-Map; i : r:"f‘ V“" g ,\,‘ﬁhtv N h
Figure 8: vue du chemin entre le site et les arrét Palais des Congres et Ambassadeur

4.1.1.2 Fréquence des transports

La frequence des principaux bus entourant le site est résumeée en figure 4, et les fiches
horaires sont disponibles en annexe de ce document.

Globalement, les transports de bus du réseau Envibus sont effectifs de 6h30 a 21h.

@



Etude de mobilite - V3 -10/07/2026

La ligne 621 circule entre Nice et Cannes en passant par Juan-les-Pins la nuit, avec 3
passages.

Les trains regionaux TER entre Grasse et Vintimille ou Les Arcs Saint Raphaél circulent de
6h a 00h voir 1h.

Le service ICILA est quant a lui accessible a la demande, notamment pour les PMR, au
méme prix que les bus du réseau, et permet d’avoir acces a un service équivalent voir
personnalise.

Ci-dessous une capture en directe du trajet depuis le projet jusqu’au pble d’échange
d’Antibes :

* Champs obligatoires
ik Garden Beach Hotel, Antibes P
Arrivée” Pole d Echanges, Antibes

=) 1S = &

11imin ~ 13min - 1 trajet

Arrét Regence, Antibes

1=} @ BuspaCAzou (ED) 15 min

Vers Pac Phoerix
11:48 > 12:04 Bih # 9min
oparts:(11:38) (12:41) (1221

Arrét PALAIS DES CONGRES, Antibes

1= m BusenviBus (3 21min
Vers APOLLINAIRE DESNOS

11:45 > 12:07 # 6min
Dépirts: (Fmm) (T7an) (31mm

Arrét PASSERELLE SNCF JUAN LES PINS, Antibes

1= u i
B e 195
11:51 > 12:11 e # 9 min
Départs:(13min) (28ein) (43min
8 Train SNCF (86035 11min
e Vers VENTIMIGLIA #9min
e a 19 min
12:08 > 12:28 % 6min

Ainsi qu’un extrait en direct des trains Zou ! au départ de Juan-les-pins :

Prochains départs

° Gare de départ A
Juan-les-Pins v en gare de
Q@ Gare d'arrivée
Départ Destination Voie
+ Via . -
12:02 Les Arcs - Draguignan - W
vy Aller @ Train ZOU 1 881222
e Mer. 13 mai | 11:00 =
12:13 Grasse - W
f Train ZOU | 86028
8 Retour (optionnel) | === 12:24 Ventimiglia - W

@ Train ZOU 1 86035

o 12:30 Menton - W
@ Train ZOU 1 881223

12:32 Cannes - (D
@ Train ZOU 1 881126

Voir plus d'horaires >

01 Voyageur, Sans carte

@
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4.2 Circulations douces

L'acces pieton au site benéficie d'un environnement urbain particulierement favorable,
caracterise par une forte attractivite touristique et une bonne continuité des
cheminements. Implanté en front de mer, a proximité immediate du centre historique et du
port Vauban, le site est aisément accessible a pied depuis les principaux poles
générateurs de déplacements (gare SNCF d’Antibes, centre-ville, plages et équipements
touristiques).

Les itinéraires piétons environnants s’inscrivent dans un maillage relativement dense,
compose de trottoirs amenages, de promenades littorales et d’espaces publics apaises,
notammentlelong du boulevard du Littoral et des axes desservant lavieille ville. Toutefois,
en periode de forte affluence touristique, ces cheminements peuvent connaitre une
saturation ponctuelle, notamment aux abords immediats des plages et des commerces,
ce qui peut generer des conflits d'usage entre pietons, cyclistes et vehicules.

Le site s’inscrit dans un environnement marque par la présence de zones piétonnes
permanentes et temporaires qui renforcent son accessibilité et son attractivité a pied. A
proximitée immediate, le centre ancien d’Antibes constitue une vaste zone piétonne
permanente, structurée autour de ruelles étroites et d’espaces publics dedies aux
mobilités douces. En complément, la municipalité met en place, notamment en période
estivale et lors d’événements, des dispositifs de piétonnisation temporaire sur certains
axes du front de mer et aux abords des pdles touristiques majeurs, dont I'nétel fait partie.

Vue de la zone piétonne temporaire autour du projet : indoc Pine *
-1 &
Zone piétonne permanente 8, %, &
. L ay, A
e Rue Dautheville et boulevard de la Pinede. 18Bg S, 1%%

%, Palais des
% 21 o
Congrés

e Dans ces zones, circulation et stationnement des véhicules, y
compris les deux roues motorisees, Accés autorisés pour les
livraisons de 6h00 & 10h00. “:”"::MWM

e Pour les résidents et commergants des aires pietonnes, la police | Bl zee e permmse
municipale délivre un macaron d’acces. S —

Zone piétonne temporaire

e Rue du Marechal Joffre, boulevard Wilson, Rue Georges Gallice,
Boulevard Baudoin et rue Jacques Léonetti et s'étend du 14 Juin au
2 Septembre de 19h00 &4 06h00. Et du 6 Septembre au 14 Octobre de )
19n00 a 06h00, le Vendredi, Samedi et Dimanche.

e Acceés sur autorisation particuliere

(Source :
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https://www.antibes-juanlespins.com/vivre-a-antibes/deplacement-et-stationnement/bornes-et-zones-pietonnes
https://www.antibes-juanlespins.com/vivre-a-antibes/deplacement-et-stationnement/bornes-et-zones-pietonnes
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https://www.antibes-juanlespins.com/vivre-a-antibes/deplacement-et-stationnement/bornes-et-zones-pietonnes
https://www.antibes-juanlespins.com/vivre-a-antibes/deplacement-et-stationnement/bornes-et-zones-pietonnes
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L'acces au site du Garden Beach Hotel a velo peut étre considere comme globalement
possible et pertinent, mais il demeure perfectible au regard des standards de confortetde
continuité cyclable. Antibes s'inscrit dans une dynamique de developpement des
mobilités actives, avec la presence d'itineraires cyclables structurants a I'echelle de
I'agglomeération, notamment en lien avec la véloroute littorale (EuroVelo 8) qui traverse la
commune. A proximité du site, certains axes du front de mer et du centre-ville offrent des
aménagements ou des conditions de circulation relativement favorables aux cyclistes, en
particulier dans les zones apaisees ou a trafic modere.

Toutefois, 'acces immediat a 'hdtel peut presenter des contraintes, liees notamment ala
discontinuité des ameénagements cyclables, au partage de la voirie avec un trafic
automobile parfois dense en saison touristique, ainsi qu’a la coexistence avec des flux
pietons importants sur le littoral. Ces éléments peuvent limiter le confort et la sécurite
percue des cyclistes, en particulier pour les usagers les moins expérimentes.

4.2.2.1Les pistes cyclables a proximité du site

Le projet est situé dans une zone connue pour le tourisme en velo pour ceux qui aiment
parcourir des lieux touristiques avec ce mode de transport.

De plus I'agglomération de Sophia-Antipolis a développé un site ou I'on peut se renseigner
sur de la location de velo et des itineraires dans la région:

Le site est donc situé dans une zone ou les cyclistes sont plutét frequents. Il est situé a
proximiteé de voies cyclables avec amenagements comme le montre la carte ci-dessous,
qui permettent ensuite de faire une balade sur la cote et les environs.

Depuis le site du projet, la voie aménagee au Nord-Est est accessible en 5 minutes de veélo,
sur une voie partagee comme le montre la photo qui suit.

Laville dispose de zones de stationnement de velo plus ou moins securisees. Par exemple,
la gare de Juan-les-pins est aménagee d’'une box securisee, et en face du projet, des
arceaux sont directement accessibles pour y attacher un velo, voir le réparer.

17


https://www.agglo-sophiaantipolis.fr/vivre-et-habiter/se-deplacer
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Figure 9 : Plan du portail cartographique CASA des pistes cyclables autour du site (source
https://web-carto.agglo-casa.fr/index.php - Section Mobilités)
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Figure 10 : vue de la vole refoignant la piste amenagée (Source : Google
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Figure 12 : Aménagement de vélo a moins de 700m du site du pr0/ez‘
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Circulation partagée en bord de plage

Figure 13 : Vue sur les voies vélos autour du site (Source : Google maps)
4.2.2.2 Les vélos en location de la ville

La ville ne propose pas de velos libre-service en ville, mais propose des aides pour choisir
son velo ou trouver des velos de location, et met a disposition une application afin d’avoir
acces aux itineraires, stations de stationnement et de réparation.
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Figure 15 : Abris vélos sécurisés (Source : https://zou.maregionsud.fr/abri-velos-en-gare/)

4.3 Circulations routieres

L’accessibilité en voiture du Garden Beach Hotel s'inscrit dans un contexte urbain central
qui offre une desserte routiere relativement bonne, tout en étant soumis & des
contraintes de circulation propres aux secteurs touristiques littoraux. Le site est
accessible depuis les axes structurants d’Antibes, notamment via la RD6098 (route du
bord de mer) et les pénétrantes reliant I'autoroute A8 (sortie Antibes), ce qui permet un
acces efficace a I'eéchelle locale et regionale. Sa localisation en front de mer, a proximité
du centre-ville et des principaux pdles d’activite touristique, constitue un atout en termes

de visibilite et de proximite.


https://zou.maregionsud.fr/abri-velos-en-gare/
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Figure 16 : Dessertes routiéres du projet (source : Geo,oorz‘a//)

Cependant, cette situation centrale s'accompagne de niveaux de trafic eleves, en
particulier en période estivale, genéerant des phénomenes de congestion sur les axes
d’accés et aux abords immediats du site. Les conditions de circulation peuvent également
étre contraintes par la configuration du tissu urbain (voiries parfois étroites, carrefours
fréquentés, forte présence piétonne) et par les politiques de limitation de la voiture en
centre-ville. Le stationnement constitue egalement un enjeu, avec une offre souvent sous
tension & proximite immediate, bien que des parkings publics soient disponibles dans le
secteur. Dans ce contexte, le projet de renovation devra veiller a optimiser I'organisation
des accés véhicules (dépose-minute, livraisons, cheminements internes) tout en
s'inscrivant dans les objectifs de réeduction de la pression automobile et de promotion des
mobilités alternatives al’échelle de lacommune.
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Le parking du batiment est actuellement accessible par le boulevard Edouard Baudoin. Le

Figure 17 : apergu des circulation
autour au site (Source - Géoportail)

parking compte actuellement 265 places de stationnement pour véhicules legers.
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5 Effets du projet derénovation

Le projet de renovation du Garden Beach Hotel s'inscrit dans une logique de requalification
d’'un établissement existant, sans modification significative de son gabarit ni de sa
capacité d’accueil. L’évolution de la capacite hoteliere est ainsi consideree comme
négligeable, ce qui implique une stabiliteé globale des volumes de frequentation du site,
tant pour la clientele que pour le personnel.

Par ailleurs, le projet ne prevoit pas d'evolution notable des usages, a I'exception de la
suppression du casino actuellement present au sein de I'etablissement. Cette evolution
tend a reduire legerement I'attractivité specifique du site en soiree et de nuit, en limitant
un pdle generateur de deplacements supplémentaires, souvent distincts de la seule
activité hételiere. De ce fait, une diminution modéreée de certains flux ponctuels,
notamment en péeriode nocturne, peut étre anticipee.

Dans ces conditions, les effets du projet sur les déplacements apparaissent globalement
limites. Les flux pietons devraient rester stables, en cohérence avec le maintien de la
vocation touristique du site et son insertion dans un environnement central et tres
fréequente. De méme, les flux automobiles et les besoins en stationnement ne devraient
pas connaitre d’evolution significative par rapport a la situation actuelle, compte tenu de
'absence d'augmentation de capacité et de la suppression d’'une activité annexe
generatrice de trafic.

En déefinitive, le projet n'est pas de nature a engendrer une augmentation notable des
deplacements ni a modifier substantiellement les conditions de circulation et
d’accessibilité du site. Il s'inscrit dans la continuité du fonctionnement actuel, avec des
incidences globalement faibles, voire légérement positives (la suppression du casino
permet effectivement de réduire la fréquentation de I'établissement en soirée), sur les
flux lies a certaines activités specifiques.

5.1 Impact du projet sur les transports en commun

Le service actuel de transport en commun propose pas la commune d’agglomeération de
Sophia Antipolis et la region PACA est bien dimensionne, propose des frequences
regulieres et prend en compte la période touristique.

Le projet n'introduit pas d'activité nouvelle génerant du trafic important. En effet,
I'amélioration des services proposes par I'hdtel, consécutive de la rénovation pourrait
engendrer une augmentation de la fréquentation (restaurant ou chambre), mais sans
impact sur le réseau de transport.

Ainsi, le projet ne generera pas de population supplementaire importante & prendre en
charge par les services de transport en commun par rapport a ce qui existait auparavant.

2L
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=» Impact faible sur les transports en commun.

5.2 Impact du projet sur la circulation automobile

Le projet comprend 265 places de stationnement réparties aux niveaux SS1, SS2 et SS3
accessibles a tous, a I'exception d'un minimum de 80 places privatisees et exclusivement
reservees a I'hotel, 10 pour les commerces et 3 pour le 2RM. L'ensemble des acces
vehicules s’effectue via le boulevard Baudoin, sans modification par rapport a I'existant.

Lamise en place de prét de vélos, de douches, vestiaires, et de toutes les informations sur
les services de transports en commun permettront d’encourager certains usagers a se
déplacer en modes doux (vélo, bus, train).

Aussi, I'hétel 5* est congu pour integrer tous les services necessaires aux besoins et bien-
étre des clients (piscine, spa, restaurant, plage, salles de réunion, chambre, commerce),
ce qui devraient limiter leurs deplacements.

La population du futur projet ne sera pas plusimportante que celle actuellement sur le site.

=» Impact faible sur la circulation automobile.

5.3 Impact du projet sur la circulation des camions de
livraison et de collecte des déchets
La collecte de dechets de I'ndtel et du restaurant se fera par ramassage au niveau de

l'acces parking du boulevard Baudoin, de maniere a ne pas géner la circulation, a des
horaires prévus pour.

L'entrée du parking se situe au méme niveau mais les horaires d’'arrivée des visiteurs et de
passage des camions de collecte ne se chevauchent pas.

= Impact faible sur la circulation des camions de collecte des déchets par rapport a
la situation actuelle.

S'agissant d’'une activité hoteliere et de restauration sans modification de programme,
des horaires, et sans augmentation du capacitaire, alors la situation reste inchangée au
niveau de la circulation et des flux.

=» Impact faible sur la circulation des camions de livraison.
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5.4 Impact du projet lors des livraisons / déchargements
pendant le chantier

En phase chantier, le projet du Garden Beach Hotel genere desimpacts principalement lies
al'augmentation du trafic de vehicules de chantier, aux nuisances sonores, al'occupation
temporaire de I'espace public et aux contraintes logistiques dues a la localisation du site
en front de mer et en zone touristique dense. Ces impacts sont significativement plus
eleves en periode estivale, en raison de la frequentation touristique, des zones piétonnes
temporaires et de la saturation du boulevard Edouard Baudoin. Hors saison, les impacts
restent modéres et maitrisables grace a une planification adaptee.

Saison Niveau d’impact | Raisons principales

Eté Fort Tourisme, zones pietonnes, trafic saturé, riverains nombreux
Mi-saison | Modérée Trafic plus fluide, météo favorable

Hiver Faible amodéré | Moins de touristes, circulation plus simple

= Impact maitrisable grace a une planification et communication adapteée.

2¢
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6 Les mesures de reductions

Des mesures de réduction sont mises en place pour reduire I'impact induit par le projet sur
les différents modes de transport, notamment le transport routier (véhicules légers) et
répondre aux nouveaux besoins des usagers (vélos).

Surface local vélo 20m? situes au sous-sol pour stockage velos du

personnel
Nb véhicules 18 bornes VE (dont 5 dédiées & I'hotel)
électriques
équipées de bornes
derecharges
Sensibilisation Des informations fournissant des détails sur les

options de transport, disponibles toute la journée
aupres des receptionnistes et concierges. Cela
inclut: les horaires de bus, le covoiturage, le
dispositif de location de velos et les itineraires
cyclables. Ces informations sont accessibles a tous
les utilisateurs du batiment.

Services Des services et installations sur place suffisantes
pour repondre aux besoins des usagers et réduire le
besoin de se déplacer, telles que : un restaurant /
bar, un accés direct a la plage. des magasins, un
espace bien-&tre SPA etc, un service de location de
vélos, des espaces de travail type salle de réunion,
et leur systeme de visioconférence.

6.1 Les circulations douces

Le site dispose de plusieurs acces pietons :

e le principal depuis le Boulevard Baudoin, sur une place large et securisee, a céte
d'unparc
e ledeuxieme depuis laplage

Le projet comporte egalement un acces voitures par le Boulevard Baudoin.
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Accés piéton Acces principal |
parking Bd Baudoin

: b

Acceés depuis et
vers la plage

Figure 18 : Acces piétons a | Hotel (2605711 - Rendu APS)
6.1.1.1 L’accessibilité du site aux vélos

Le site est directement accessible a velo et permet de se déplacer facilement dans la ville
enrejoignant les routes et pistes cyclables.

Le projet prévoit la création d’'un local a vélo de 20m?2 dedié au personnel de I'hbtel.
L'emplacement est au SS1a proximite de I'ascenseur monte-charge.

__ Monte-
charge

' Stockage
'vélo 20m?
| 'au sous-sol 1

Qe



Etude de mobilite - V3 -10/07/2026

= Monte-
* charge
. auRDC

Figure 19 : localisation du local de stockage de vélo en location dans le projet (260571 - Rendu
APS)

De plus, I'hotel mettra a disposition toutes les informations permettant d'utiliser les
modes de circulation doux & I'accueil, en differentes langues.

Ces dispositions permettent d’encourager les occupants du site a utiliser les circulations
douces et notamment le vélo.

6.2 Les véhicules légers

6.2.1 Les accés des véhicules légers

L'acces au parking des vehicules legers et des deux-roues s’effectue depuis le boulevard
Edouard Baudoin.

= I ) [
@ o neeCORE: NEC gl 4
& f e . —Ll N / -"r' |
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|_ s fall la “H s[] | ARGAE 1@ °

Figure 20 Plan du parking (260511 - Rendu APS)

Le parking dispose de 265 emplacements dont un minimumde 80 devra étre alloue al'hotel
et 10 pour les commerces, 10 pour les commerces et 3 pour le 2RM.

QG
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6.2.2Véhicules électriques

Un nombre minimal de bornes de recharge électrique sera prévu dans le parking afin de
répondre aux exigences de la certification BREEAM, qui impose d’équiper 5% des places
de stationnement dédiees a I'hotel.

Le parking de I'hotel comptant 265 places, un total de 18 emplacements, dont a minima 5
places dédiees a I'hétel, sera donc équipé de bornes de recharge électrique pour
respecter cette exigence.

6.3 Livraison et collecte des déchets

L’acces livraison se fait au niveau du
Boulevard Edouard Baudoin a des horaires ne
génant pas la circulation.

Les opérations de livraison sont organisees
via une zone dediee située au niveau plage
(Rez-de-Plage), accessible depuis la voirie
par larampe d'acces.

Une zone de stockage est prevue al'intérieur.

Figure 21 : Zone de livraison et
déchargement, au niveau du Bd Baudoin

Le local déchets est également situé au niveau du Rez-de-Plage (RDP), a proximité de la
rampe d’'accés reliant ce niveau au boulevard Edouard Baudoin. Le projet ne prévoit
aucune augmentation de sa capacite de stockage et les opérations de collecte
continueront a s'effectuer par cet acces existant.

D’une superficie de 41 m2, le local est implanté a proximité immediate de la rampe du
parking, ce qui lui confere une position strategique entre les différentes zones de service
productrices de dechets et le point de sortie vers la voie publique. Les conteneurs seront
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acheminés jusqu’a la rue a l'aide d’un petit tracteur de manutention empruntant la rampe
d’acces.

Ce dispositif permet d’assurer une gestion fonctionnelle des déchets sans modification
des conditions d’exploitation actuelles.

| Local déchets

w [T

N
‘ | i ||| Sortie (déchets)
Y '-1' | |/] auRDC

‘.
........

6.4 Accessibilitée du batiment aux personnes a mobilite

réeduite

Le batiment sera rendu accessible aux Personnes a Mobilité Reduite.

Plusieurs dispositions favorisant I'accessibilité des Personnes a Mobilité Réduite (PMR)
seront mises en place, telles que :

Cheminements piétons accessibles aux Personnes a Mobilité Réduite (limitation des
pentes, création de paliers de repos...),

Circulations intérieures du batiment accessibles aux Personnes a Mobilité Reduite
(absence d'obstacles au sol, pentes douces, ascenseurs PMR, terrasses accessibles,
hauteur limitée des interphones...).

Le parking dispose de places PMR.

Des WC PMR sont accessibles dans les zones ouvertes au public, et les circulations
sont suffisamment larges pour permettre 'acces aux PMR.

31
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7 Services et commerces de proximite

Le crédit TRA 2 du BREEAM exige du batiment qu'il soit proche de commerces de proximite.
Ce credit impose en effet au batiment d’étre situe a 500 m d’au moins deux des services

de proximitée suivants:

o Epicerie et/ou magasin d’alimentation,
e Banque/distributeur a billets,

o Centre sportif / divertissement.

Le projet du Garden Beach Hotel dispose des services et commerces suivants a proximite,

telsque:

Type de services

Banque

Pharmacie

Magasin

d’alimentation

Type de commerce -

Nom

Crédit Mutuel

Pharmacie Provencale Et

Du Casino
Auchan

Supermarché
Juan Les Pins

Adresse

Distance

117 Bd du Président 240 m/ 3min

Wilson, 06160

Antibes

144 Bd du 130 m/2min
Président Wilson

138 Bd du 180m/3min
Président Wilson,

06160 Antibes

L'ensemble des acces et cheminements aux services sont securises : passage pietons,

trottoirs.

Considérant la proximité des commerces énumeres, le crédit TRA 2 peut étre validé.

Restaurants:
Le Bord De Mer Chez Vincent

Coffee:

Le Crystal, bar glacier cocktails .|

Bars:
Hequet Charly

Groceries:
Casino supermarché

Parks:
Jardins de la Pinéde

Schools:
Ecole Collége Saint Philippe

Shopping:
Librairie du Casino

Entertainment:
Monument aux Morts

Errands:
Compte-Nickel

Search Nearby:

02km *

04km

.04km

.2km

.1km

.3km ¢

03km ¢

.04km

Figure 24 : Notation Walkscore du site (Source :
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1 Introduction

Le Maitre d’'Ouvrage, CEDAR CAPITAL et L CATTERTON, accompagne de son AMO HPM,
souhaite réaliser la rénovation du Garden Beach Hétel, situé au 15-17 Boulevard Edouard
Baudoin a Antibes.

L’etablissement, construit en 1989 et dominant la plage de Juan-les-Pins, etait auparavant
exploite comme hotel 4* et casino. Il est fermeé depuis 2019.

Le projet vise a transformer le batiment en un hétel 5* haut de gamme d’environ 165
chambres, integrant plusieurs espaces de restauration, un bar, une piscine et un spa.

La MOA a souhaite intégrer une démarche forte de construction durable basee sur la cer-
tification environnementale BREEAM. Le référentiel de certification visé est le BREEAM®
International Refurbishment & Fit-out 2015, niveau EXCELLENT.

1.1 Objet du document

La présente note s’inscrit dans le cadre de la demande d’examen au cas par cas prealable
aune eventuelle evaluation environnementale, relative au projet de renovation du Garden
Beach Hotel.

Elle a pour objet d'analyser les enjeux lies a la qualité de l'air, en considérant a la fois :

¢ lasituation existante du site et de son environnement,

e l|esincidences potentielles du projet en phase travaux et en phase d’exploitation,

e ainsi que les mesures envisagees pour eviter, réduire ou, le cas echéant,
compenser les impacts identifies.

Dans le cadre de la demarche de certification environnementale du projet, visant
'obtention du niveau « Excellent » du réferentiel BREEAM, le présent document precise
egalement les objectifs en matiere de qualité sanitaire de I'air intérieur et définit le plan
d’action associé sur I'ensemble des phases du projet.

Les dispositions et recommandations formulées devront étre intégrées aux pieces
contractuelles de la maitrise d’ceuvre et des entreprises. Elles feront I'objet d'un suivi en
phase travaux, avec la mise en ceuvre de mesures correctives en cas de non-conformite
constatee.

Enfin, des préconisations relatives a I'exploitation, a la maintenance et a I'entretien des
locaux et des installations sont déefinies afin de garantir le maintien d’'un bon niveau de
qualité de lair intérieur sur le long terme. Elles seront formalisees dans le carnet
d’entretien remis al'exploitant lors de la livraison de I'ouvrage.
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1 Synthese

Conformement aux dispositions de I'article R.122-3 du Code de I'environnement, le projet
de rénovation de I'hétel a fait I'objet d'une analyse de ses incidences potentielles sur la
qualite de l'air, au regard de sa nature, de sa localisation et de ses caracteristiques.

L’etat initial met en évidence une qualité de l'air localement contrainte, notamment pour
les particules fines (PM2,5) et le dioxyde d’azote (NO2), en lien avec des sources d’émis-
sions diffuses telles que le trafic routier urbain. Le site ne se situe toutefois pas a proximite
immediate d’une source industrielle majeure ou d’un point noir environnemental identifie.

Le projet consiste en une opération de rénovation d’'un batiment existant, sans creation
d’activite nouvelle émettrice ni augmentation significative des capacités d’accueil ou des
flux générés. A ce titre, il ne constitue pas une source structurelle supplémentaire de pol-
lution atmospheérique.

Les incidences du projet sur la qualité de I'air sont principalement limitées a la phase tra-
vaux, durant laquelle des emissions temporaires de poussieres et de polluants atmosphe-
riques (particules, oxydes d’azote) peuvent étre observées. Toutefois :

e cesemissionsrestent ponctuelles, localisées et de courte durée ;

e elles sont encadrées par des mesures spécifiques de réduction (arrosage des
pistes, bachage, limitation des émissions des engins, organisation du chantier) ;

¢ cllesne sont pas de nature a modifier durablement les concentrations en polluants
al'échelle du secteur.

En phase d’exploitation, le projet n’entraine aucune augmentation notable des émissions
atmospheériques. Au contraire, la renovation du batiment integre des ameliorations éner-
getiques susceptibles de réduire les consommations et les émissions associees, contri-
buant ainsi a un effet global neutre a legerement positif.

Auregard de ces élements :

¢ leprojet ne genéere pas de source perenne de pollution atmospheérique ;

e lesimpactsidentifiés sont temporaires, maitrises et réversibles ;

e aucune interaction significative avec des enjeux environnementaux sensibles
(zones a enjeu sanitaire particulier, établissements sensibles fortement exposés)
n’est mise en évidence.

Ladémarche globale vise en outre & garantir une qualité de l'air intéerieur €levee, enlien avec
les exigences de certification BREEAM (filtration adaptée, ventilation optimisée, limitation
des COV, procédure de flush-out).
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Enmatiere de qualite de I'air intérieur, le projet s’appuie sur une conception aeraulique per-
formante, comprenant :

e la mise en ceuvre de centrales de traitement d’'air double flux avec récupération
d’energie,

e desdebits d’air neuf adaptés aux usages,

e une filtration efficace de l'air extérieur,

e une sectorisation des systemes limitant les transferts de pollution entre zones.

Ces dispositions permettent de garantir un renouvellement d’air maitrise et de limiter I'ac-
cumulation de polluants intérieurs. Une attention particuliere est apportée aux locaux spe-
cifiques (cuisines, buanderies, espaces bien-étre, locaux déchets, parking), faisant I'objet
de dispositifs de ventilation renforcee afin de maitriser les émissions et nuisances asso-
ciées (humidités, composés chimiques, odeurs).

Le projet integre egalement des mesures de gestion et de pilotage via une gestion tech-
nique centralisée (GTB), permettant d'ajuster les débits de ventilation aux conditions ré-
elles d'occupation et de garantir le bon fonctionnement des installations dans le temps.

Enfin, certaines installations présentent des enjeux specifiques de qualite de l'air interieur,
notamment les espaces de piscine et de spa (émissions de chloramines) ainsi que les ré-
seaux d’eau chaude sanitaire (risque légionelle). Ces risques sont pris en compte par des
dispositions techniques adaptées (ventilation renforcée, gestion des températures, suivi
sanitaire).

Dans I'ensemble, les choix techniques retenus contribuent a limiter les sources d’émis-
sions et a ameliorer la qualité de lair intérieur, malgre la présence de quelques sources
ponctuelles d'impact. Ces dernieres demeurent localisees, encadrées et compatibles avec
les caracteristiques du projet.

En conclusion, le projet présente des incidences faibles et maitrisées sur la qualité de I'air,
avec des effets globalement neutres a positifs en phase d’exploitation.
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2 Grands principes de la qualité de I'air inte-
rieur

2.1 Contexte sanitaire

La qualiteé de l'air intérieur est aujourd’hui un sujet en plein essor, au coeur des probléma-
tiques de sante publique suite a I'émergence de nouvelles maladies : allergies, hypersen-
sibilités aux produits chimiques etc. et a une recrudescence des maladies respiratoires.

Dans le secteur du batiment, la prise de conscience sur ce sujet a permis de mettre en évi-
dence des problemes de conception pouvant conduire a ce que I'on qualifie désormais de
Syndrome des Batiments Malsains (SBM), c’'est-a-dire des batiments dont I'utilisation est
nocive pour la santé de ses occupants.

Enoutre, une étude de I'INVS parue en juin 2016 met en evidence une perte de deux ans de
I'espérance de vie en France liée a la qualite de I'air atmospherique :

EEE =
S ODBENAO
SO0 RN

Figure 1: Nombre de mois de perte d'espérance de vie - moyenne dans 'UE due aux parti-
cules fines (PM2,5) [Source : International Institute for Applied Systems Analysis]

Il revient donc aux concepteurs de prendre en considération les caractéristiques sani-
taires des matériaux utilisés lors de la construction des batiments, tout comme de conce-
voir des systemes de ventilation permettant de filtrer les polluants extérieurs et d’évacuer
les polluants intérieurs.

@
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2.2 Contexte reglementaire

La qualite de I'air intérieur constitue aujourd’hui un enjeu majeur pour les etablissements
recevant du public, notamment dans le secteur hételier ou le confort et la santé des
clients et du personnel sont essentiels. Dans le cadre du projet du Garden Beach Hoétel si-
tue a Antibes, cette problematique s’inscrit dans un contexte marque par :

L'augmentation des pathologies liees a I'environnement interieur, telles que les
allergies, les hypersensibilites chimiques et les maladies respiratoires ;

La prise en compte du Syndrome des Batiments Malsains (SBM), pouvant impacter
directement le bien-étre des occupants et la qualite percue des prestations
hételieres.

Afin de répondre a ces enjeux, la réglementation francaise a progressivement evoluée pour
intégrer les impacts de la qualité de l'air sur la santé et le confort des usagers :

La mise en place, en octobre 2013, d’'un Plan national d’action sur la qualité de I'air,
visant a réduire les expositions aux polluants intérieurs et exterieurs ;

L'integration des principes du Plan Batiment Responsable 2020, qui place I'humain et
son confort au coeur de la conception et de I'exploitation des batiments;

La diffusion de guides pratiques relatifs a la surveillance de la qualité de I'air intérieur,
encourageant les etablissements recevant du public, y compris les hétels, a adopter
des demarches préventives et de maitrise des polluants ;

L’obligation réglementaire de surveillance de la qualité de I'air intérieur (articles
L.221-8 et R.221-30 et suivants du Code de I'’environnement) est effective en France.
Initialement deéployée de maniere progressive entre 2018 et 2023 pour certains
etablissements accueillant des populations sensibles, elle a fait I'objet d'une reforme
importante entree en vigueur au Ter janvier 2023. Ce nouveau dispositif, plus structure,
prévoit une mise en conformité étalée dans le temps (jusqu'a 2024-2026), basée sur
une logique d'évaluation continue et de gestion préventive. Bien que la surveillance
reglementaire de la qualité de lair intérieur ne soit pas obligatoire pour les
etablissements hobteliers, le Garden Beach Hbtel, en tant qu’établissement recevant
du public, s’inscrit dans une démarche volontaire d’application des principes issus de
cette reglementation.

Plus largement, les dispositifs préfectoraux relatifs aux procedures d’information et
d’alerte en cas de pollution atmospheérique, applicables selon les régions, y compris en
région Provence-Alpes-Céte d’Azur ou se situe Antibes. En région PACA, un dispositif
préfectoral encadre les épisodes de pollution pour les principaux polluants (ozone,
particules, NO2). Il prévoit deux niveaux d'action : un niveau d’information avec
recommandations sanitaires, et un niveau dalerte declenchant des mesures
contraignantes (limitations de trafic, restrictions d’activités) afin de protéger la
population et réduire les émissions.
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Dans ce contexte, le projet du Garden Beach Hoétel s'inscrit dans une démarche visant a
garantir une qualité de I'air intérieur optimale, contribuant a la fois a la santé, au confort
des occupants et al'image qualitative de I'établissement.
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Figure 2. Nombre de jours de déclenchement de procedures d'information et d alerte - Alpes-Mari-
times - 2014 a 2024 (source : AtmoSud)

2.3 Generalités

Les grands principes de la qualite de I'air sont les suivants :
e Intensité des émissions polluantes
e Sourcesde pollutionsinternes et externes

e Origine intérieure : Matériaux et produits de construction et de decoration;
Activité humaine ; Entretien des locaux ; Desodorisants, toners d'imprimante...

o Origine exteérieure : Trafic routier, ferroviaire et aéroportuaire ; Industrie ; Activite
agricole ; Source de combustion : chauffage ;

e Dilution de la pollution par le systéme de ventilation
e Météorologie

e Dispersion ou accumulation des polluants dans I'atmospheére
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Les types de polluants pouvant étre rencontrés dans les espaces interieurs sont :

e Lesparticulesfinesde10alum;

e Lescomposes organiques volatiles ;
e Leformaldehyde;

e lebenzene;

e Ledioxyde de carbone (CO2) ;

e Ledioxyde d'azote (NO2) ;

e L'ozone (03) ;

e Lemonoxyde de carbone (CO) ;

e Lesmoisissures et autres bacteries ;
e leradon;

e Autres
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3 Caracteérisation du site

3.1 Localisation

Le projet du Garden Beach Hotel est situe a Antibes, sur le littoral de la Céte d’Azur, au sein
d’'un environnement touristique attractif en bord de mer Mediterranee. L'établissement
béneficie d'une implantation privilegiée a proximité immediate du centre urbain, des
plages et des infrastructures touristiques majeures.

Le site s’inscrit dans un tissu urbain dense, caracteristique des zones littorales urbani-
seées. |l se trouve a proximité de plusieurs axes structurants qui assurent la desserte locale
et le transit regional. Parmi ceux-ci, laroute dulittoral reliant Antibes a Juan-les-Pins cons-
titue un axe majeur, supportant un trafic routier important, notamment en période esti-
vale. D’autres voies secondaires et axes urbains a proximite contribuent également a la
circulation locale, genérant un flux regulier de véhicules.

Cette configuration permet de qualifier I'environnement immediat du site comme typique
d’un secteur urbain cétier, marqué par une frequentation touristique €levee et une circu-
lation dense, susceptibles d'influencer localement les conditions de qualite de l'air.

N
]

3.2 Sources de pollutions a proximité

Le projet est localisé en zone urbaine littorale, ou les principales sources de pollution Le
trafic routier, particulierement marqué en période touristique, constituant une source ma-
jeure d’émissions de dioxyde d’azote (NOz2), de particules fines et de composeés orga-
niques volatils ;

e L’activité urbaine et touristique, incluant les déplacements, les équipements de cli-
matisation, la restauration et les activités commerciales ;

10
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o Lesémissions diffuses liées au secteur résidentiel et tertiaire, notamment en lien
avec les systemes de chauffage et les usages saisonniers.

Aucune installation industrielle lourde n’est présente a proximité immediate du site. Enre-
vanche, la situation en zone littorale expose ponctuellement le site a des apports exté-
rieurs de pollution, lieés notamment :

e auxepisodes d’ozone en periode estivale ;

e auxtransports régionaux ou aux masses d’air provenant d’autres zones urbani-
seées.

3.3 Vents dominants sur le site

Les conditions metéorologiques locales, caractéristiques du littoral mediterranéen, in-
fluencent fortement la dispersion des polluants atmospheriques autour du site.

Les vents dominants observes dans le secteur d’Antibes présentent generalement :

» une prédominance des vents d’Est a Sud-Est (vents marins), associés a des
masses d’air humide provenant de lamer ;

e desépisodes de vents d’Ouest a Nord-Ouest, notamment sous l'influence de flux
régionaux plus secs.

43.57°N7.11T°E

43.57°N, 7.11°E (0 m snm).
Modele: ERAST.

NNW NNE
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2

wsw ESE

SSW SSE

S
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Cesrégimes de vent jouent un réle determinant dans la qualité de I'air locale :

« lesvents marins favorisent géneralement la dispersion des polluants et le renou-
vellement de I'air ;

o alinverse, certaines situations météorologiques (faible vent, chaleur estivale)
peuvent favoriser 'accumulation des polluants, en particulier 'ozone.

L'analyse de la rose des vents locale montre ainsi une variabilité des directions selon les

saisons, avec une influence notable du regime de brises littorales.
Nov. Déc.

2-5km/h 5-10km/h @ 10-20km/h @ 20-30km/h @ 30-40km/h 40 - 50 km/h

43.57°N 7.11°E

43.57°N, 7.11°E (0 m snm).
Modele: ERAST.

30 jours

25 jours
20 jours
15 jours
10 jours
5 jours
0 jours

Janv. Févr. Mars Avril Mai Juin Juil. Aoiit Sept. Oct.

Figure 5. Jours par mois, pendant lesquels le vent atteint une certaine vitesse (source : Meteo-
blue)

Les vents dominants peuvent contribuer au transport vers le site :
e despolluantsissus du trafic routier local et des axes urbains proches ;

e des polluants photochimiques, notamment I'ozone, fréequemment observe sur le
littoral méditerraneen en période estivale ;

o despollutions diffuses liées a I'activité urbaine environnante.

Ainsi, la prise en compte des conditions de vent constitue un eélément essentiel dans 'ana-
lyse de I'exposition du Garden Beach Hétel a la pollution atmosphérique et dans la defini-
tion des strategies de gestion de la qualité de l'air.

@
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4 Qualité de I’air extérieur

4.1 Données ATMOSUD

4.1.1 Al’échelle de larégion - PACA

La region Provence-Alpes-Cote d’Azur présente une qualite de I'air globalement variable,
avec des concentrations d'ozone souvent elevees en période estivale, phénomene récur-
rent dans le sud-est de la France. Air PACA, observatoire régional agrée, souligne des epi-
sodes fréquents de degradation modéree a mediocre de la qualite de I'air lies principale-
ment al'ozone, particulierement dans I'ouest de la region.
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Figure 6. Concentrations moyennes annuelles de dioxyde dazote dans la Région Sud Provence-
Alpes-Cote d’Azur en 2024. Source : https://bilan.atmosud.org/pac/bilan-par-polluant/dioxyde-
dazote-no2

Les quatre principaux polluants (NO2, Os, PM10 et PM2.5) ne respectent pas les valeurs
réglementaires aI'horizon 2030, et de fait les lignes directrices OMS abaisseés en 2021.
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4.1.2 Al’échelle du département - Alpes-Maritimes

Le département des Alpes-Maritimes présente une pollution contrastee liee a sa geogra-
phie : le littoral, trés urbanise, est surtout touché par une pollution issue des transports,
du chauffage et des activités industrielles, tandis que 'arriere-pays, plus rural, est davan-
tage expose al'ozone.

En 2020, I'ensemble de la population dépasse les recommandations de 'OMS pour les par-
ticules fines (PM2.5), avec une exposition plus forte sur la cote, notamment autour des
axes routiers majeurs. La zone Nice-Cannes-Antibes-Grasse cumule les effets du trafic
et du chauffage. En été, tout le territoire subit une pollution a I'ozone accentuee par la
chaleur, ainsi que par des apports extérieurs et des conditions meteorologiques speci-
fiques.
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Figure 7. Carte annuelle ICAIR365 (Indicateur Cumulé de I'AIR annuel 365 jours). Source :
https://www.atmosud.org/article/alpes-maritimes

La qualite de I'air s'ameéliore pour la plupart des polluants reglementés dans les Alpes-Ma-
ritimes, comme au niveau régional et national. Les ameliorations technologiques dans les
transports et I'industrie, mais aussi les actions locales et les évolutions de pratiques, con-
tribuent a 'amélioration de la qualité de I'air depuis plusieurs décennies. L'ozone reste re-
lativement stable mais les concentrations montrent toutefois une dégradation lente au fil
des ans. Une amélioration de la pollution de pointe (épisodes) est toutefois constatée.
Parmi les precurseurs de I'ozone, on retrouve les polluants d’origine industrielle et auto-
mobile mais aussi certains composes issus de la vegetation.

Dans les Alpes-Maritimes depuis 2000, les niveaux de dioxyde d'azote ont baisse de 47%
et les niveaux de particules fines PM10 d'environ 60%.
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Figure 8. Concentrations annuelles de NO-aux stations de mesure implantées sur le territoire
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Figure 10. Concentrations annuelles de PMy, aux stations de mesure implantées sur le territoire
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Figure 11. Concentrations annuelles de PM: s aux stations de mesure implantées sur le territoire

4.1.3 Sur la zone d’étude (littoral d’Antibes)
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Le projet du Garden Beach Hotel s'inscrit dans un environnement caracteéristique du litto-
ral mediterranéen, ou la qualiteé de I'air extérieur est influencée par des parametres a la fois
regionaux et locaux.

AT'échelle de la région Provence-Alpes-Céte d’Azur, la qualité de I'air est globalement va-
riable, avec des concentrations d’'ozone frequemment élevees en période estivale. Ce
phénomene, particulierement marque dans le sud-est de la France, est lie aux conditions
climatiques (fort ensoleillement et températures élevées) favorisant la formation de pol-
luants photochimiques.

AT'échelle du département des Alpes-Maritimes et du littoral, incluant Antibes, les princi-
pales sources de pollution sont majoritairement liées au trafic routier et a l'activite urbaine
et touristique, intensifiees en période estivale. Contrairement a d’autres territoires plus
industrialisés, la pollution locale est peu influencee par des activites industrielles lourdes,
mais davantage par des emissions diffuses et mobiles.

Les donnéesissues d’AtmoSud montrent que la qualité de l'air est le plus souvent qualifiee
de « moyenne », avec des episodes ponctuels de degradation. L'ozone constitue le princi-
pal polluant responsable des episodes estivaux, tandis que les particules fines et le
dioxyde d’azote sont principalement associes au trafic routier.

Le site est situe a proximite de la station de mesure « Antibes Jean Moulin », implantée en
plein centre-ville et donc la plus proche du site, a une distance de 4 km. Toutefois, cette
station ne mesure que le dioxyde d'azote (NO2) et 'ozone (Os3). Par conséquent, les don-
nées des stations de Cannes et de Nice Aéroport, les plus proches aprés celle-ci, ont ega-
lement ete prises en compte ; elles se trouvent respectivement a 8 km et 13 km du bati-
ment.
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Figure 12. Stations de mesure a proximité du site

La moyenne des mesures de polluants de I'annee 2025 est recensee dans le tableau ci-
dessous, par station de mesure :
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. ANSES

Polluants JeA:r:Ihtjlii- Cannes Nice Aéro- OMS L, Réglemen-
mesurés . Broussailles port (A'_r i tation

lin rieur)

NO. 18,4 ug/m® [13,4pug/m* 15,1 ug/m* 10 ug/m? 20 ug/md 40 ug/md
PMio - 13,1 ug/m® 18,1 ug/m* 15 ug/m® 20 ug/md 40 ug/md
PMs - 8,3 ug/m? 7,5 pg/m* 5ug/m? 10 ug/m? 20 ug/m3
SO, - - - - - 50 pg/m?
Os 56,5 uyg/m* (67,6 ug/m* | 57,4 ug/m* 60 pg/m? - 120 pg/m®

Les niveaux mesures restent géneralement inférieurs aux seuils reglementaires, mais
peuvent ponctuellement dépasser les valeurs guides fixees par I'Organisation mondiale
de la santé (OMS), en particulier pour le Dioxyde d’'azote, les particules fines et I'ozone.

Enfin, la situation littorale du Garden Beach Hotel favorise globalement une bonne disper-
sion des polluants, grace a l'influence des brises marines. Toutefois, certaines conditions
meéteéorologiques (fortes chaleurs, absence de vent) peuvent entrainer une accumulation

locale des polluants, notamment en periode estivale.
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Ozone (gaz) (0s) - Moyenne mensuelle
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Figure 74. Ozone (Os). Moyennes mensuelles en 2025 en ug/m3. Station d’Antibes Jean Moulin.
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Figure 15. PM10 (Particules de diametre < 10 um). Moyennes mensuelles en 2025 en Lig/m3. Station
Cannes Broussailles.
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Particules en suspension <2.5 uym (masses) (PM2.5
(g)r_ Moyenne m%nsuelle pm ( ) ( )
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5 Analyse desimpacts du projet sur la qualite
de I'air et mesures de réduction

5.1 Analyse des incidences du projet sur la qualité de I’air

La commune d’Antibes s'inscrit dans le perimetre de surveillance de la qualité de l'air as-

suré par AtmoSud. Comme I'ensemble du littoral azuréen, le secteur est soumis a plusieurs
sources d’émissions :

» traficroutier (axe littoral, déplacements touristiques),
e activités portuaires et nautiques,
« chauffage residentiel,

« conditions climatiques favorisant ponctuellement les épisodes de pollution (ozone
en période estivale).

Les polluants principalement suivis sont :

o ledioxyde dazote (NO2),

2(
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» lesparticules fines (PM10 et PM2,5),
e ['ozone (03).

Globalement, les niveaux mesureés a Antibes sont conformes aux valeurs réglementaires
en moyenne annuelle, avec toutefois des dépassements ponctuels en ozone lors des
épisodes estivaux et des concentrations plus élevees a proximité immediate des axes
routiers.

Le site du projet, implanteé en zone urbanisée, ne se situe pas a proximité directe d’'une
source industrielle majeure de pollution atmospherique.

La phase de travaux constitue la principale source d’impact potentiel sur la qualite de l'air.
Les principales sources d’emissions identifiees sont les suivantes :

e Emissions de poussiéres (PM10 et PM2,5) :
o travaux de demolition et de rénovation,
o manipulation et stockage de mateériaux,
o circulation d’engins sur les surfaces non revétues.

o Emissions liées aux engins de chantier :
o rejetsde dioxyde d’azote (NO2),
o eémissions de particules fines,
o gazdéchappement issus de lacombustion de carburants.

¢ Remise en suspension de particules:
o génerée par les deplacements d'engins et conditions meteorologiques
seches.

Ces incidences sont temporaires, localisées et réversibles, mais peuvent conduire a une
degradation ponctuelle de la qualite de 'air dans un environnement deja sensible, notam-
ment pour les particules fines. Il sera demandé aux entreprises d’adhérer a une charte
« chantier & faibles nuisances » afin de garantir la prise en compte de ces incidences.

Le projet comporte plusieurs installations techniques susceptibles d’'interagir avec la qua-
lité de I'air (production énergétique, ventilation, restauration, parking). Toutefois :
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e les sources d'émissions directes sont limitées (absence de chaufferie classique),

¢ lessystemesde ventilation sont performants et dimensionnes,
e etunpilotage centralise garantit une exploitation optimisee.

5.1.3.1 Sources potentielles d’émissions atmosphériques (impact ex-

térieur)
A i . . . Mesures de
Source / equi- Type d’emis- Caractéris- Niveau d’'impact maitrise / atté-
; . . ol
pement sions tiques du projet | potentie nuation
. Pas d’émissions _ Choix d'équipe-
Systemes de . Production assu- ments sans
_ directes (hors , , . L
production ther- . ree par pompes a | Faible combustion limi-
: rejets ther-
mique (PAC) : chaleur tant NOx et par-
miques) .
ticules
Usage limite,

Groupe électro-

NOx, particules,

Fonctionnement
ponctuel en cas

Faible 8 modéré

maintenance,

gene diesel CO , (ponctuel) conformité ré-
d'urgence .
glementaire
Activité de res- Filtres a

Cuisines - ex-

Graisses, parti-

tauration avec

Modéré (loca-

graisses, rejet en

. cules, COV, . . . .
tractions extraction de- lisé) toiture, entre-
odeurs - . .
diée tien regulier
. . Ventilation re-
: Ventilation me- .
. e CO, NO2, parti- . G . glementaire, re-
Parking ventile canique du sta- | Faible amodere
cules . nouvellement
tionnement s .
d’air adapte
. . - Bornes élec-
o NOx, particules, | Clients, livrai- _ _
Trafic induit Faible triques, flux glo-
CO2 sons, personnel
bal stable
Raccordement Option non con- Privilegier solu-

gaz (potentiel)

NOx, CO2

firmée (cuisine)

Faible 8 modéré

tions électriques

5.2 Mesures d’évitement, de réduction et d’accompa-
ghement

Afin de limiter les impacts sur la qualité de l'air, les mesures suivantes seront mises en

oceuvre :

e Maitrise des emissions de poussieres :
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arrosage regulier des zones de chantier en periode seche,
bachage des materiaux pulverulents et des bennes,
reduction des hauteurs de chute des matériaux,
nettoyage regulier des voiries et des acces.

O O O O

e Réduction des emissions des engins :
o utilisation d’engins conformes aux normes en vigueur (Stage V),
o limitation du fonctionnement au ralenti,
o entretienregulier des equipements.

e Organisation du chantier:
o optimisation des flux logistiques,
o limitation desrotations de vehicules,
o planification des travaux les plus émissifs sur des periodes restreintes.

Le projet integre plusieurs dispositions contribuant a limiter les émissions along terme :

e ameliorationde laperformance énergetique du batiment, réduisant lesconsomma-
tions et les émissions associees ;

e mise en place de systemes de ventilation performants, avec filtration adaptee ;

e recours ades equipements techniques peu emissifs ;

e prise en compte des mobilités alternatives, limitant 'usage de vehicules indivi-
duels.

Le projet repose majoritairement sur des systemes thermiques de type pompes a chaleur,
ne generant pas d’eémissions directes de polluants atmospheériques liees a des phéeno-
menes de combustion. Ce choix constitue un facteur favorable, limitant les émissions de
dioxyde d'azote (NOx) et de particules associées aux systémes conventionnels de chauf-
fage. Néanmoins, la présence d’'un groupe electrogene de secours fonctionnant au diesel
est prévue. Bien que son utilisation soit ponctuelle et limitée aux situations exception-
nelles, il constitue une source potentielle d'émissions atmosphériques (NOx, particules
fines, monoxyde de carbone).

Les activités de restauration associées & I'établissement engendrent également des re-
jets specifiques lies aux extractions de cuisines, comprenant des composes organiques,
des particules grasses et des odeurs. Ces emissions, bien que localisees, peuvent avoir un
impact sur I'environnement immeédiat en I'absence de dispositifs de traitement adaptes.
Par ailleurs, en phase d’exploitation, le projet de rénovation de I'hnétel n’entraine pas d’aug-
mentation significative de ces émissions, celles-ci etant deja présentes avant la rénova-
tion.
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En conclusion, le projet n'introduit pas d’activité nouvelle fortement emettrice et ne ge-
nere pas de modification significative des flux de trafic. Les emissions associees au fonc-
tionnement du site (chauffage, ventilation, climatisation) devraient étre maitrisées, voire
reduites, dans le cadre de la renovation eénergetique du batiment.

Ainsi, les incidences en phase exploitation sont considérees comme faibles a negli-
geables, avec un potentiel d’'amelioration de la situation existante.

L’analyse met en evidence que :

¢ lesite s'inscrit dans un environnement présentant deja des depassements des va-
leurs guides pour certains polluants, notamment les PM2,5 et le NOz2 ;

e lesimpacts du projet sont principalement concentres en phase travaux, avec des
effets temporaires et maitrisables ;

e enphase d’exploitation, le projet présente un impact faible a négligeable, voire po-
tentiellement positif grace aux ameliorations energetiques.

Compte tenu des mesures mises en ceuvre, le projet n'est pas susceptible d’entrainer une
degradation significative et durable de la qualite de l'air a I'echelle du site et de son envi-
ronnement proche.

2/
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6 Analyse des impacts de la qualité de I'air a
I’intérieur du batiment

6.1 Sources intérieures de pollution

Chaque batiment est constitue de différents espaces associes ades activités, chaque es-
pace doit étre etudié au regard des potentielles sources de pollutions qu'il peut produire.

A chaque typologie d’espace peut étre associe un type de pollution :

Dans les chambres

e L'usage peut étre qualifié de standard, et la pollution classique des espaces intérieurs.
Les polluants seront liés principalement aux matériaux de construction et au mobilier.

e L’activité humaine génerera essentiellement des concentrations de CO..

Dans I’espace restauration

e Lespolluants seront liés a la combustion dans les cuisines. Une ventilation specifique
pour ces espaces doit étre prévue.

e Lesprincipaux polluants seront lies a la combustion dans ces espaces.

e llestimportant de traiter I'air vicie pour limiter la diffusion des odeurs.

Dans I’espace SPA/ sportif

La zone Fitness est un lieu ou la qualité de I'air est un véritable enjeu.

e L’entreed’airneuf: I'activité physique augmente le volume d’air absorbé par minute et
acceélere la diffusion de I'oxygene dans le sens. Ainsi un air de mauvaise qualité
penetrera plus rapidement et plus profondément dans l'arbre respiratoire des
utilisateurs. Il est donc essentiel d'eloigner les prises d’air neuf des sources de
pollutions et de filtrer I'air entrant de fagon qualitative et quantitative.

e L’air vicié sera charge en odeurs. Afin de limiter le transfert des odeurs aux espaces
exterieurs, I'air vicié doit étre traite et les rejets eloignés des prises d'air des batiments
adjacents.

Dans les autres espaces du SPA :

e L'usage est specifique pour ces zones, son fort taux d’hygromeétrie demande un
traitement particulier.

e Laprincipale source de pollution de cet espace sera liee a la libération de chloramines
dans I'air. Il sera equipe de son propre systeme de ventilation adapte al'usage.

Dans les salons et accueil

e |'usage peut étre qualifie de standard, et la pollution classique des espaces intérieurs.
Les polluants seront liés principalement aux materiaux de construction et au mobilier.
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e L’activité humaine a occupation variable generera essentiellement des
concentrations de CO..

Dans les espaces de bureaux/salle de réunion

e |'usage peut étre qualifie de standard, et la pollution classique des espaces intérieurs.
Les polluants seront liés principalement aux materiaux de construction et au mobilier.
e L’activité humaine augmentera essentiellement les concentrations de CO..

Dans les espaces de sanitaires, vestiaires, locaux ménage et déchets

o Cesespacespeuvent étre sources de mauvaises odeurs, il estimportant de mettre en
place un systeme de ventilation.

Dans les parkings et voies de circulation

e Les activités du batiment genératrices de pollution sont les activités impliquant de
vehicules motorisés a proximité du batiment. Il existe donc unreel enjeu au niveau des
hydrocarbures et des pollutions genérees par les vehicules motorises qu'il faudra
traiter par des dispositions adaptees.

6.2 Réduction des sources de pollution intérieur

6.2.1.1 Localisation des prises d’air

La conception du systeme aeraulique devra respecter les exigences et recommandations
du reglement sanitaire departemental et de la norme NF EN 16798-4 :2017 afin de garantir
que l'air vicié ne puisse en aucun cas étre reintroduit dans les espaces intérieurs. La prise
en compte de I'environnement urbain d’Avignon, ainsi que des conditions metéorolo-
giques locales, est essentielle pour assurer une qualité optimale de I'air distribué dans le
batiment.

Les vents dominants a Antibes soufflent majoritairement du Nord a Nord-Ouest (N-
NNO), selon les observations de la station météo la plus proche. Ces vents, caracteéris-
tiques du phénomene de Mistral, peuvent transporter les polluants urbains issus du
centre-ville vers le sud de la cité, ou se situe I'hétel. Ainsi, en période de flux soutenus, les
masses d'air peuvent vehiculer les pollutions liées au trafic routier et aux activités ur-
baines identifiees dans le centre et sur les axes principaux de circulation.

Afin de minimiser cet impact, il est recommandé de positionner les prises d’air neuf du
systéme de ventilation de préférence du coté opposé aux secteurs les plus exposés
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au vent dominant, c’est-a-dire en orientation Sud-Est ou Est, lorsque cela est techni-
quement possible. Cette implantation limite la captation directe des masses d’air pouvant
transporter des polluants provenant du nord de la ville.

Par ailleurs, conformement aux bonnes pratiques aerauliques, les prises d’air neuf et les
bouches de rejet d’air vicié devront étre implantées a une distance minimale de 10
meétres I’'une de I'autre, afin d’éviter tout risque de recirculation d’air rejeté versles zones
de captation.

6.2.1.2Caractérisation de la qualité de I’air extérieur

Afin de limiter I'entrée de polluants extérieurs a l'intérieur des batiments et d'atteindre les
niveaux de concentrations recommandeés pour l'air intérieur, il est necessaire de filtrer I'air
neuf.

Afin de limiter 'entrée de polluants extérieur a l'intérieur des batiments et d’atteindre les
niveaux de concentrations recommandeés pour l'air intérieur, il est necessaire de filtrer I'air
neuf.

La norme EN 16798-3 :2017 recommande un type de filtration, sur les CTA, pour un niveau
de pollution extérieure (ODA) associé a un niveau de qualité de I'air intérieur (SUP) sou-
haite.

Selon lanorme EN 16798-3 :2025 I'air neuf est défini comme suit :

Catégorie Description PM2,5 PM10
ODA1 Air exterieur susceptible de n’étre poussiéreux
que temporairement (par exemple pollen). _<5,ug/m3 = L‘)‘pg/m3

Air extérieur avec une concentration élevée de
particules et/ou de polluants gazeux.
S'applique lorsque les concentrations en
ODA 2 polluants depassent les conditions du guide
OMS ou de toute normenationalesurlaqualité
de I'air tout reglement relatif a I'air neuf d'un
facteur inférieur ou égal a1,5.

_<7,5pg/m3 _<22,5pg/m3

Air extérieur avec une concentration tres
élevee de polluants gazeux et/ou de
particules.

S'applique lorsque les concentrations en
polluants dépassent les conditions du guide > 7,5pg/m3 > 22,5 pg/m3
OMS ou de toute normenationale surlaqualité
de I'air tout reglement relatif a I'air neuf d'un
facteur supérieura1,5

ODA3
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Afin de determiner le niveau de qualite de I'air exterieur, nous avons conserve la valeur la
plus haute issue des donnees de 'ATMO SUD et des mesures realisees sur site :

Polluants Mesures site OMS Facteur1,5
NO: 18,4 ug/m? 10 ug/m? 15 pg/m?3
PMio 18,1 ug/m? 15 ug/md 22,5 ug/m®
PM2s 8,3 ug/m? 5pg/m? 7,5 ug/m?

Os 56,5 ug/m? 60 pug/m? 90 pg/m?

Les valeurs issues des données AtmoSud pour les particules fines PM2,5 (8,3 ug/m3) dé-
passent la valeur guide de 'OMS (5 ug/m3) ainsi que le seuil majoré de 1,5 fois cette valeur
(7,5 ug/m3).

= Lebatiment estdonc classé enzone ODA3 (P) pour les particules PM2,5.

Pour le dioxyde d’azote (NOz2), la concentration mesurée (18,4 ug/m3) est également su-
périeure a la valeur recommandée par 'OMS (10 pg/m3) et excéde le seuil de 1,5 fois cette
valeur (15 ug/ms3).

= Le batiment est classé en zone ODA3 (G) pour le NO..

Concernant les particules PM10, la valeur mesurée (18,1 ug/m3) dépasse la recommanda-
tion de I'OMS (15 ug/m3) mais reste inférieure au seuil de 1,5 (22,5 ug/m3).

= Le batiment se situe en zone ODA2 (P) pour les PM10.

Enfin, pour I'ozone (Os), la concentration relevée (56,5 ug/m3) est inférieure a la valeur
guide de 'OMS (60 pg/m3).

=> Le batiment est classé en zone ODA1 (G) pour |'ozone.

6.2.1.3Mise en place d’un systéme de filtration adaptée

La norme NF EN 16798-3 : 2025 recommande un type de filtration pour un niveau de pollu-
tion extérieure associe a un niveau de qualité de I'air intérieur souhaite.

Les niveaux de qualite de I'air sont définis comme suit :

Catégorie Description PM2,5 PM10
Air fourni ayant une trés faible 3 3
SUPT concentration de particules et/ou de gaz =25pg/m =5pg/m
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Sur ce projet, une qualite de I'air niveau SUP 3 est souhaitee. La filtration correspondante

est la suivante:

Qualité de Qualité de l'air intérieur

Fair exte- SUP1 SUP2 SUP3 SUP 4 SUP5
rieur

ODA1 M5 + F7 F7 F7 F7 _

ODA 2 F7 +F7 M5 + F7 7 ___ F7 M5

ODA3 F7 +F9 F7 +F7 I M6 + F7 F7 F7

Le complexe de filtration devra donc étre le suivant : M6 + F7, conforme a la norme NF EN
16798-3 : 2017.

6.2.2.1Choix des matériaux en contact avec I’air intérieur

Les nouveaux adhesifs, mastics, peintures et revétements appliques a l'intérieur des ba-
timents respectent tous les seuils d’emission de COV fixes par le programme. Pour 100%
des matériaux, les emissions doivent étre connues.

Le choix des matériaux de construction tiendra compte de I'impact sanitaire, pour les pro-
duits en contact avec l'air intérieur (sols, mur, plafonds).

Les produits seront selectionnés parmi les produits disposant d’'un label sanitaire
garantissant des émissions réduites en composés organiques volatiles (COV),
formaldehyde et autres substances chimiques.

M1 Eco Nature
. . L Floorscore GUT Indoor air Comfort (Gold)
finlandais institut Plus
C}\"S\ON q”‘r LLELL :,". & CMPETy 3 00“ NR 004’
s S0 (VD floor:  EX:
M1 : i 3
4 °§ TESTED PRODUCT J SCO re ‘%)GUT ,: %, £
Oy OF 10 0808 - 47110 - 001 natureplus “eres gy 2 e peO
AnlEEE Ecolabel Lafe 22l7 Greenguard
EC1et , FSC CTBP+ Advantage
AngeBleu Européen (Gold)
EC1+ ™ Gold




Plan de qualité de l'air - V2 - 26/05/2026

A

/ \2, X
([EC1),
) 5/

ot
O te

AV
Ecolabel

Les peintures et vernis:

o Doivent étre des produits hydro-diluables en phase aqueuse. lls devront étre
conformes a la directive européenne "Decopaint” (2004/42/CE21) et testés selon I'EN
ISO 11890-2:2013 - Peintures et Vernis - Determination de la teneur en COV - Partie 2:
Methode par chromatographie en phase gazeuse.

e Doivent étre reésistantes aux moisissures et aux fongiques.

e Disposent d'un des labels suivants: Indoor Advantage Gold, EU Ecolabel, NF
Environnement 130, Indoor Air Comfort ou Indoor Air Comfort Gold.

Les bois:

e Doivent étre issus de source legale, et certifies FSC ou PEFC.

e Tous les produits bois (structurel, panneaux, planchers..) seront conformes au
marquage E1 (tests EN 717-1: 2004 et associés) sur les émissions de formaldéhydes.

e Disposent d’'un des labels suivants : Greenguard Certified, Greenguard Gold, Indoor
Advantage Gold, label A+, AgBB, M1, Indoor Air Comfort, Indoor Air Comfort Gold, eco-
Institut label ou Natureplus.

Revétements de sol

e Disposent d'un des labels suivants: Greenguard Certified, Greenguard Gold,
Floorscore, label A+, AgBB, M1, Indoor Air Comfort, Indoor Air Comfort Gold, EU Ecolabel,
eco-Institut label, Natureplus, GUT ou Green label Plus.

Faux-plafond

e Disposent d’'un des labels suivants: Greenguard Certified, Greenguard Gold, Indoor
Advantage Gold, label A+, AgBB, M1, Indoor Air Comfort, Indoor Air Comfort Gold, eco-
Institut label ou Natureplus.

Les colles:

¢ Ne doivent contenir aucun produit cancerogene, mutagéne ou reprotoxique : aucune
phrase de risque H351, H350, H340, H360, H361, H334, H317 ne devra figurer sur la FDS
(ou test selonlanorme EN 13 999-1).

e Disposent d'un des labels suivants : AgBB, M1, Emicode EC1, Emicode EC1 +, Emicode
EC2, Idoor Air Comfort, Indoor Air Comfort Gold, eco-Institut label, Greenguard
Certified, Greenguard Gold, Floorscore, Indoor Advantage Gold ou Natureplus.
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L'ensemble de ces exigences seront integrees lors de I'analyse des planches proposees
par le décorateur et par I'economiste, les propositions d’optimisation tiendront compte de
cescriteres.

Ladilution des polluants dans l'air est realisee par I'apport d’air neuf qui balaie I'air vicie, qui

est lui-méme extrait.

Le renouvellement d’air dans les locaux permet de diluer lair vicie par de l'air neuf, et de

maintenir une qualite de I'air satisfaisante dans les locaux.

Le renouvellement d’air sera assure par des CTA double flux. Le projet doit prévoir pour le

renouvellement d’air des debits adaptes aux usages de bureaux et de salles de reunion.

Lesexigences entermes de ventilation sont les suivantes et devront étre respecteées pour

les batiments :

e Lesdébits d’air respectent les exigences reglementaires du Reglement Sanitaire Dé-
partemental Type (RSDT), aux articles ERP et du code du travail : 60 m3/h pour les
chambres simples ou doubles, et 90 m3/h pour les suites + 60 m3/h/chambres supple-
mentaires.

Concernant les espaces communs, un debit minimal de 30 m3/h/pers est prévu pour le
SPA / Gym, allant jusqu’a 120 m3/h pour les salles de traitement double.

Egalement, les espaces de travail respecteront un débit de 25 m3/h/personne en cas
de poste fixe.

¢ Unrenouvellement de 2 vol/h devra étre réalise avant I'arrivée des occupants pour les
espaces equipés de ventilation.

e Unbonrenouvellement d'air est dépendant du balayage de I'air et de lalocalisation des
bouches de soufflage et d’extraction d’air : leur positionnement devra permettre un
bon balayage. Il est demande de respecter les recommandations de conception de la
serie de normes EN 16798-4 :2017.

e Lesportesdevront étre détalonnées pour satisfaire le renouvellement d’air suffisant.

e L'étanchéité duréseaudoit étre optimisée avec une classe B aminima (correspondant
a la classe ATC4 selon la norme EN 16798-3:2017), pour garantir I'étanchéité des
reseaux, des tests d'étancheéite devront étre realises un tiers accredite Qualibat 8721,
sur tout le réseau, pour assurer in fine I'objectif d’étanchéite ;

e L’étanchéité des caissons des CTA doit étre de classe L2.

e Lesgainesde ventilation doivent étre rigides pour limiter 'encrassement et les pertes
decharges;

e Des trappes de visites doivent étre mises en place sur I'ensemble du reseau
horizontal. L'implantation des trappes de visite doit se faire conforméement a la norme
NF EN 12097 qui précise notamment :

e Latypologie des ouvertures et leurs dimensions selon le conduit
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e L'emplacement et le nombre de panneaux d'acces nécessaires pour un reseau
donné (une distance de 7,5m entre chaque trappe doit étre respectée)

6.2.4.1Maintenance et entretien du réseau

La maintenance et I'entretien du systeme de CVC sont des élements essentiels au
maintien de la qualite de I'air dans le batiment. Un cahier des charges exploitation sera
réalisé par Greenaffair, recensant I’ensemble des exigences des certifications
environnementales en termes de maintenance et entretien du batiment. Les
entreprises devront transmettre les informations de maintenance des équipements
techniques.

L'entretien des installations doit étre prevu, conformement ala norme EN 15780 decembre
2011 - Ventilation des batiments - Réseaux de conduits - Proprete des systemes de venti-
lation-a savoir pour les batiments de bureaux :

Intervalles d’inspection de propreté
Caissons de traitement d’air Tous lesans
Humidificateurs Tous les 6 mois
Conduits Tousles2ans
Bouches Tousles2ans

Le carnet sanitaire devra recenser les inspections regulieres et étre consultable a tout
moment.
Pour les ventilo-convecteurs : Prévoir dans le contrat d’exploitation une inspection vi-

suelle trimestrielle des équipements de climatisation (accés aux batteries et bacs a con-
densat) et sinécessaire une hygiénisation des réseaux.

6.2.4.2 Maintenance et entretien du batiment

Dans tous le batiment le nettoyage a pour objectif de maintenir un niveau acceptable de
proprete, de prévenir la degradation des surfaces, de contrdler le risque potentiel d'infec-
tion par des microorganismes et de limiter I'exposition a la poussiére en generale. Or, les
produits utiliseés pour I'entretien des locaux peuvent étre sources de pollution de I'air inte-
rieur et avoir un impact sur la santé des occupants

6.2.4.3 Maintenance et performance de la filtration

L'entretien est primordial dans le maintien de la performance des filtres. Un filtre encrasse
entraine une surconsommation energetique et une baisse de la qualite de I'air intérieur.

Il est necessaire de veiller au changement des filtres, lorsque :
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e Ledebit d'air estinferieur au debit initialement prevu ;
e [’encrassement maximal du filtre est atteint ;
o Lefiltre a atteint sa fin de vie.

Durée de vie d'un filtre selon AICVF (Association des ingénieurs en climatique, ventilation
et froid) :

Utilisation du filtre Durée de vie

1er filtre : 6 mois ou 1 000h de fonctionnement

CTA -Filtration sur deux etages 2¢me filtre : 1 an ou 2 000N de fonctionnement

Ventilo-convecteurs Tous les 6 mois

Le changement des filtres est recommande selon différentes périodes de I'année :

e Apreslasaisondespollens;
e Apreslasaisondes spores.

Quoi qu'il en soit, le renouvellement des filtres devra se faire conformement aux recom-
mandations des fabricants.

Des avertisseurs de colmatage a destination du gestionnaire devront étre mis en place.
Les recommandations preceédentes devront étre centralisées dans un cahier de vie remis
al'exploitant du batiment.

L ENSEMBLE DE CES EXIGENCES SERONT CENTRALISEES DANS LE CARNET D EXPLOITATION

En phase chantier, plusieurs dispositions sont a prendre afin de limiter la génération de
poussieres et de pollution sur site.

=>» Voir Charte pour un chantier exemplaire
En effet, au cours du chantier, I'objectif en termes de qualiteé de I'air est double :

e Limiter la pollution genéeree autour du batiment susceptible de contaminer I'air
intérieur ;

e Limiter 'empoussierement dans le batiment

Pour se faire, des exigences de chantier propre seront recenseées dans un guide de bonnes

pratiques en chantier, certaines recoupent les exigences de la charte de chantier a faibles
impacts.

6.2.5.1A I’extérieur du chantier

e Limiterlavitesse des vehicules pour limiter la projection de poussiere - Zone 30
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e Mise en place de voies d’acces au chantier et d’aire de transit en béton / Grave bitume
/ etc..

e Arrosage des sols lorsqu’ils sont tres secs pour limiter la poussiere.

e Mise en place de bacs de nettoyage des roues des engins a I'entree et la sortie du
chantier pour limiter la poussiere et la salissure des abords du chantier.

e Mise enplace d’'une gestion des flux en segmentant les zones par utilisation :

e Stationnement des camions;

e Stockage des produits de construction ;
¢ Cantonnement;

e Livraison;

Les zones de stockage doivent étre protégees de la poussiere et de 'humidite :

e Les tuyaux de réseaux aeraulique et autres doivent étre capuchonnes des leur
arrivee sur site ;

e Lesmatériaux doivent étre stockés dans des endroits secs a I'abri des intempeéries
(Container + baches) ;

e Lesproduits dangereux doivent étre stockés dans des zones etanches ;

e Ventilation naturelle des zones de stockage.

o Utilisation de kit anti-pollution pour le risque d’hydrocarbures deverses par les engins
et camions.

e Respecter l'interdiction de brGlage sur le chantier.

6.2.5.2 A l’intérieur du chantier

e Appareils recommandes pour limiter la poussiere :

e Utilisation d’appareils munis de systeme d’aspiration avec filtre a particules ;
e Utilisation d’outils a vitesse lente pour limiter la poussiere ;
e Utilisation d’écrans anti-poussieres.

e Entretien et nettoyage par aspiration dans les zones intérieures toutes les
semaines une fois le clét-couvert realise, et nettoyage des postes de travail quotidien
alacharge de I'entreprise.

e Sur site,une fois les gaines de ventilation installées, I'ensemble du réseau de
ventilation (gaines+ bouches) doit étre protége pour éviter 'entrée dans le réseau de
poussiere (capuchonnage).

6.2.5.3 En fin de chantier

Tout au long et a la fin du chantier, les eléments suivants doivent étre suivis :

e Les tests d’étancheité a l'air du réseau doivent étre réalisés par un tiers accrédité
Qualibat 8721, sur I'ensemble du réseau
e Lamise en place de trappes de visite conformément a la norme NF EN 12097.
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En finde chantier, les différents éléments de preuve suivants devront étre fournis a 'AMO
environnement pour attester de la conformite des installations :

Un rapport d’étanchéité a l'air duréseau ;

Un diagnostic de la propreté du réseau aéraulique et des bouches de soufflage et/ou
d’extraction ; et le cas échéant un rapport de nettoyage des réseaux de gaines et des
bouches de ventilation effectue par une entreprise tierce ala charge dulot CVC;
Unrapport de test d’équilibrage des debits.

La procédure de préoccupation « Flush-out » doit étre mise en place.

CES EXIGENCES DOIVENT ETRE ANNEXEES A LA CHARTE CHANTIER EXEMPLAIRE ET SUIVIES PAR LES ENTRE-
PRISES TOUT AU LONG DU CHANTIER.
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La mise en place de cette procédure est obligatoire pour atteindre les valeurs cibles
définies précédemment.

6.2.6.1Définition du flush out

Laprocedure de flush-out a pour but d’acceélérer le dégazage des produits de construction
et de decoration, en COV dans les batiments neufs. Cette methodologie a ete etablie suite
a des essais en laboratoire mettant en evidence 'augmentation des émissions de COV
avec une sur-ventilation.

Les materiaux ont une courbe d’émissions de COV presentant un pic a 3 jours puis une de-
croissance jusqu’a environ 28 jours pour tendre vers une stabilisation.

Le flush-out permet d’accelérer ce phénomene en vue de stabiliser les émissions plus ra-
pidement, avant I'arrivée des occupants.

6.2.6.2 Procédure a mettre en place

Le flush-out d’'un batiment commence des que les systemes CVC sont opéerationnels et
s'étend jusqu'a la fin de la construction. Selon l'accord avec le preneur, elle pourra
s’étendre durant I'installation de meubles, et les premiers jours de I'occupation.

Le nettoyage de fin de chantier se fait avec des produits ecolabellisés uniquement. Une
aération naturelle (ouverture des fenétres) ou mécanique (indépendante du systéme du
batiment) est mise en place jusqu’a lalivraison.

Une sur-ventilation mécanique sera réalisée pendant 7 jours avant la livraison, via le
systeme de ventilation du batiment, et 100% d’air neuf. L'air extérieur doit étre conditionné
thermiquement au besoin pour maintenir les températures intérieures normales. Cette
procedure se déroule la semaine avant la livraison.

NOTA : Des filtres temporaires devront étre installés dans les CTA pendant la période de
construction et pendant toute la durée du flush-out. Ces filtres doivent étre remplaces
avant I'arrivée des occupants.

6.2.6.3 Conditions nécessaires pour le flush out

L'objectif du flush out est de maximiser, durant une courte période, le degazage des pro-
duits de construction. L'ensemble des matériaux de second ceuvre doit donc étre mis en
place pour le démarrage de la procedure.

Autre condition préalable : le batiment devra étre inoccupé pendant ces 7 jours. La proce-
dure sera mise en ceuvre par zones, au fur et a mesure de leur achevement, afin de ne pas
allonger de maniere significative la durée du chantier ni d’accentuer les nuisances poten-
tielles pour le voisinage.
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CETTE PROCEDURE SERA DECRITE DANS LA CHARTE CHANTIER.

Un monitoring de la qualité de l'air intérieur pourra étre mis en place durant la phase ex-
ploitation, sur les parametres COVT et formaldéhyde. Dans le cas de concentrations anor-
malement elevees, le suivi sera assure par I'exploitant multi-technique afin que des ac-
tions correctives puissent étre mises en place rapidement, notamment via la modulation
de laventilation.

Pour se faire, il serait pertinent de former I'exploitant multi-technique aux notions de qua-
lité de I'air intérieur et a I'analyse des donnees du systeme de monitoring afin qu'il puisse
maitriser et évaluer les causes de 'augmentation des concentrations et d’associer les ac-
tions correctives correspondantes.

Pour le suivide la performance du systeme de ventilation, I'exploitant suivralesindicateurs
de colmatage sur les CTA ou un calendrier remis a la livraison, pour le renouvellement des
filtres. Une inspection tous les 3 ans du reseau pourra étre realisee pour assurer le suivi de
I'empoussierement du réseau.

En paralléle, des actions de sensibilisation pourront egalement étre engagees aupres des
occupants afin de les familiariser avec des gestes simples permettant de limiter leur im-
pact sur la qualité de I'air intérieur au quotidien. Les usagers pourront étre informes de la
demarche menee sur la qualité de I'air dans le guide d'utilisation.
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7 Glossaire

OMS : Organisation mondiale de la sante
ANSES : Agence national de la securite sanitaire
ANF : Air neuf

INT : Air Intérieur

Norme NF EN 16 798-3 : Performance eénergetique des batiments - Ventilation des bati-
ments non résidentiels - Exigences de performances pour les systemes de ventilation et
de climatisation

RSDT : Reglement Sanitaire Départemental Type
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8 Annexe : Plan des actions a mener en con-

ception

Lot

Actions

Responsable

Phase

CvC

Verifier que la distance entre les prises d’air du systéme de
ventilation et la source de pollution extérieure soit a minima
de 8 metres.

BET CvC

APD

CvC

Vérifier que la distance entre les prises d’air et de rejet d’air
soit a minima de 8 métres, afin de ne pas réinjecter l'air vicié
dans I'air intérieur.

BET CvC

APD

CvC

S'assurer du type de filtres mis en place sur le projet : M6+F7

BET CVC/GRF

APD

CcvC

S’assurer que le renouvellement de l'air de 30 m3/h par
chambre, et de 25,2 m*/h/personne et 30 m*/h/personne
respectivement dans les espaces de bureaux et dans les
salles de réunion est mis en place.

BET CVC

APD/
DCE

CvC

Vérifier la présence de gaines de ventilation rigides.

BET CVC

DCE

CvC

S'assurer que I'étancheite du réseau soit a minima de classe
B (ATC4), pour 100% du réseau.

BET CVC

DCE

CvC

S'assurer que 'etanchéité des caissons de CTA soit a mi-
nima de classe L2.

BET CVC

DCE

CcvC

Verifier la presence d'avertisseurs de colmatage des filtres
sur les CTA.

BET CVC

DCE

2nd
oceuvre

S’assurer que I'ensemble de produits en contact avec l'air
(revétements de sol, plafond, revétement mural) soit éti-
queté avec le label adéquat sur les emissions de COV et de
formaldéhyde (A+, GUT, Floorscore...).

ECONOMISTE/GRF

DCE

2nd
oceuvre

S'assurer que les laines minérales soient certifiées EUCEB.

ECONOMISTE/GRF

DCE

CcvC

Vérifier la présence de trappes de visite sur 'ensemble du
réseau horizontal, a chaque croisement de gaines.

BET CVC

APD/
DCE

CvC

Prevoir la maintenance des filtres des CTA comme suit
- Renouvellement :
o ¢ filtre : Gmois ou 1000n de fonctionnement
o 2°mefiltre : Tan ou 2 000h de fonctionnement
- Période recommandee :
o Apres lasaisondes pollens;
o Apres la saison des spores.
Les filtres des ventilo-convecteurs doivent étre changes
tous les 6 mois.

BET CVC

DCE

CvC

Prévoir la maintenance des installations conformément a la
norme EN 15780 Décembre 2011 - Ventilation des batiments
- Réseaux de conduits - Propreté des systémes de ventila-
tion

BETCVC

DCE

CcvC

Vérifier 'existence d'un carnet sanitaire (remis a la livraison
pour le futur gestionnaire) recensant les inspections régu-
lieres et qui soit consultable a tout moment.

GRF

DCE
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Lot Actions Responsable Phase
Chan- | Mettre en place une charte de chantier propre prenant en GRF DCE
tier compte les impacts sanitaires Entreprises

9 Annexe : Plan des actions a mener en chan-

tier
Lot Actions Responsable Phase
ldentification d’'un responsable en charge du suivi du plan _ Enamont du
o s . Entreprises .
de qualité de I'air en phase Chantier chantier
Tous | Anticipation dans le planning chantier, du flush out (7
. . . Enamont du
les jours) et de la pose de tous les revétements 28 jours MOE chantier
lots avant la livraison.
Tous . . —

. Maintien de la proprete et I'application des recommanda- . Tout au long
les . , . o L . Entreprises .
lots tions pour la preservation de la qualite de I'air en chantier du chantier

. .y . . Aucoursd
CvC Rapport du test d’etancheite dureseau CVC Entreprise CVC léharl:{ier .
Protection des réseaux aerauliques contre la poussiere : . Tout au long
CvC Entreprise CVC _
bouchonnage, colmatage.. du chantier
Rapport du test d’empoussiérement des réseaux selon la . Fin de chan-
CVC | horme EN NF 15780, Entreprise CVC tier
ove Rgpport d hyglt,anlsatlon q’(as reseaux selon les conclu- Entreprise CVC Fin dg chan-
sions du test d’'empoussierage tier
o . . Fi han-
CvC Rapport de I'eéquilibrage des reseaux Entreprise CVC n dgecr an
Mesurer les débits d’air neuf en sortie de bouche (mesure Fin de chan-
CcvC par bouche de soufflage) selon la norme NFEN 12599. Ces | Entreprise CVC tier
mesures peuvent se faire par sondages.
Tous .
les | Procédure de Flush Out - Avantla li-
vraison
lots
Tous
les Mesure de qualité de I'air intérieur et rapport A définir Livraison
lots
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