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CCMTO Déclaration de projet OPALOPOLIS
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COMPTE RENDU DE LA REUNION DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

Examen conjoint dans le cadre de la procédure de déclaration de projet
« OPALOPOLIS » emportant mise en compatibilité du SCOT du Pays maritime
et rural du Montreuillois et du PLU d’Etaples-sur-Mer

Le 26 juin 2016 en Mairie du Touquet-Paris-Plage

Présents :

*  Philippe FAIT : Premier Vice-Président de la CCMTO, Maire d’Etaples-sur-Mer

* Jean Marc GROSHEITSCH : CCI Cote d'Opale — Agence de Montreuil

* Isabelle BLANCHARD, DGSA, Mairie du Touquet-Paris-Plage

* Karine HEBOURLIER : Adjointe a I'urbanisme, Mairie du Touquet-Paris-Plage

*  Lucette FICHEUX : Mairie du Touquet-Paris-Plage

= Isabelle DUFLOS : DGS, Mairie d’Etaples-sur-Mer

* Alban RIQUELME : Direction juridique et administration générale, Mairie d’Etaples-sur-Mer
= Valérie CHERIGIE : Directrice du SYMCEA

*  Thomas VIAL : Chargé de mission territorial, DDTM du Pas-de-Calais

* Celine DELENCLOS : Responsable administrative, Syndicat mixte du Montreuillois
*  Maude CAUCHETEUX : Syndicat mixte du Montreuillois

= Marion CIESIOLKA : Communauté de Communes du Montreuillois

= Sophie DEVINEAUX : CCMTO

* Noél FLIPO : Responsable développement durable, CCMTO

= Johanna LOYER : Agence Diversités

= Valentine BOUDRY : Directrice de Territoires, SAEM Territoires Soixante-Deux

= Helene HEMERY : juriste, SAEM Territoires Soixante-Deux

Autres personnes invitées & la réunion et non présentes :

Mansieur le Président du Conseil Départemental du Pas-de-Calais

Monsieur le Président du Conseil Régional des Hauts de France

Monsieur le Directeur de la DREAL

Monsieur le Préfet de Région

Madame le Préfet du Pas-de-Calais

Monsieur le Sous-Préfet de I'arrondissement de Montreuil-sur-mer

Monsieur le Président de la Communauté de Communes d’Opale Sud

Monsieur le Président de la Communauté de Communes du Canton de Hucqueliers
Monsieur le Président de la Communauté de Communes Desvres- Samer

Monsieur le Président de la Communauté s’Agglomération du Boulonnais

Monsieur le Président du comité régional de la conchylicole Normandie — Mer du Nord
Monsieur le Président du parc naturel marin des estuaires Picards et de la Mer d’Opale
Monsieur le Président de la Chambre d’agriculture

Monsieur le Président de la Chambre des métiers

Monsieur le Maire de Camiers

Monsieur le Maire de Lefaux

Monsieur le Maire de Cucqg

Monsieur le Maire de Tubersent

Monsieur le Maire de Brexent-Enocq

Monsieur le Trésorier municipal du Touquet




Monsieur Fait, Vice-Président de la CCMTO remercie les personnes présentes a cette réunion des
personnes publiques associées afférente a la procédure de déclaration de projet « OPALOPOLIS »
emportant mise en compatibilité du SCOT du Pays maritime et rural du Montreuillois et du PLU
d’Etaples-sur-Mer.

Il introduit le propos en soulignant I'importance du projet Opalopolis pour le développement du
territoire, puis passe la parole @ Madame Boudry qui a I'appui d'un support numeérique présente le
projet.

1. PRESENTATION DU PROJET

Le calendrier de la procédure

La procédure de déclaration de projet a été précédée d’'une période de concertation préalable. Le
bilan de cette concertation a été validé le 21 janvier 2016 par délibération du Conseil Communautaire
de la CCMTO.

Le projet a, par ailleurs, été soumis a la Commission de la Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers Du Pas-de-Calais (CDPENAF) le 9 juin 2016. L'avis favorable a été délivre le
27 juin 2016.

L’enquéte publique, organisée par le Préfet du Pas-de-Calais, devrait se dérouler en octobre 2016,
pour une approbation prévisionnelle fin 2016- début 2017.

Le site Opalopolis

Situé a I'est de la Commune d’Etaples-sur-mer, le projet Opalopolis bénéficie d’un positionnement
stratégique, car situé a proximité immédiate de I’A16 et connecté au RD 939 (vers Montreuil). La
desserte viaire du site est ainsi qualitative. Le site profite également de la proximité de la gare
TERGV d’Etaples-sur-mer et de I'’Aéroport International du Touguet.

Le périmetre de I'opération est compris entre le Valigot, le chemin des Prés, la zone industrielle, la
zone artisanale, la ZAC des Prés et I'entreprise VALEQ. La friche AXIAL WALLON est comprise dans
le périmétre de I'opération.

Le projet Opalopolis est orienté vers le développement économique. Il est complété par un
programme d’habitat afin d’assurer la mixité du programme et la couture avec les quartiers situés au
nord ouest du site.

Le contexte environnemental

La ZNIEFF 277 dite du « Fond du Valigot » est d’une superficie 28.35ha, dont 8ha sont situé dans le
périmétre du projet. Cette emprise correspond & la zone humide qui est totalement sanctuarisée
dans le cadre du projet, ce qui signifie qu’aucune intervention n’est envisagée sur cet espace.
Drailleurs, ces 8 ha sont classés en espaces remarquables du littoral par le PLU d’Etaples-sur-mer.
Des études complémentaires seront menées dans le cadre du DLE pour garantir la pérennité de la
zone humide, son fonctionnement et son alimentation.

La ZNIEFFE 277 est une ZNIEFF de type 1. Elle est actuellement en cours de validation au sein du
Muséum National d’Histoires Naturelles, aprés avoir regu I'aval du CRPN.

Opalopolis se situe également a I'est de la ZICO.



Le foncier concerné

L'emprise du projet comprend les 12ha de la friche Axial Wallon, auquel s’ajouté 32ha de terres
agricoles, 2ha en état divers (poste EDF, chemins...) et 8ha de zone humide sanctuarisée.

En sus des propriétaires terriens, 5 exploitants sont impactés.

Le diagnostic foncier est aujourd’hui abouti.

La SAEM a constitué des réserves fonciéres, en vue de procéder a des échanges/compensations.
Aussi, elle dispose de 46ha disponibles sur les communes de Maresville, Longvillers, Beutin et
Brexent.

Le contexte réglementaire

Le SCOT du Pays maritime et rural du Montreuillois, approuvé le 30 janvier 2014, consacre
Opalopolis comme un projet majeur pour le territoire. En effet, il prévoit que le développement
économique repose sur des projets vitrines que sont Opalopolis et le Champs Gretz. Aussi, le DOO
définit les principales fonctions du projet Opalopolis : développement économique (artisanat -
PME/PMI), commerce et une frange d’habitat.

En outre, le pdle Etaples/le Touquet est identifié comme I'un des 4 péles majeurs du SCOT.

Le SCOT identifie par ailleurs, une ZACOM de 5 & 8ha. Pour autant, mais son implantation n’est pas
adaptée.

Le PLU d’'Etaples-sur-Mer a été approuvé le 17 décembre 2015. Le projet est couvert par les
zonages : UE, 2AUe, N et NI Il bénéficie, par ailleurs, d’'une OAP exposant notamment les accés au
site, les occupations su sol, le phasage et les contraintes environnementales.

La procédure de déclaration de projet va permettre de faire évoluer ces documents pour permettre
I'effectivité du projet Opalopolis.

Les enjeux du projet Opalopolis pour le territoire

Le projet Opalopolis, porté par la CCMTO, est un projet structurant pour le territoire afin de maintenir
et garantir le dynamisme de ce pdle urbain.

Le projet est de taille moindre (54 ha) par rapport aux ambitions initiales. Il intégre I'ensemble des
contraintes environnementales dont notamment la zone humide.

Le projet assure une mixité des fonctions ainsi que la couture et le traitement avec les quartiers
situés a 'est d’Etaples-sur-Mer.

Le programme en matiere de développement économique est dominant (artisanat, PME/PMI,
commerce). Il représente une emprise d’environ 23ha. Il a pour objectif de conforter le dynamise du
pble et de renforcer son attractivité économique. Le projet ambitionne la création de 900 a 1 000
emplois. La taille des parcelles seront modulables afin de répondre au mieux aux besoins des
entrepreneurs/investisseurs. Une réserve fonciére est envisageable au sein du projet pour
I'entreprise Valéo, poumon économique du territoire.

Le volet commercial du projet revét un enjeu important car il doit permettre, par I'implantation
d’enseignes, sur des segments manquants ou déficitaire sur le territoire, de limiter I'évasion
commerciale, notamment vers le pole commercial de Boulogne. Par la méme, Opalopolis devrait
limiter les flux pendulaires a vocation commerciale en offrant aux consommateurs une offre adaptée
a leurs besoins au sein de leur bassin de vie.

Le programme de logement devra répondre aux besoins locaux et assurer le parcours résidentiel au
sein méme du territoire. Il représente environ 9ha (260 logement, densité de 28 logement/ha) et
s'étale jusqu’en 2027. Les premiéres constructions devraient intervenir vers 2019, soit au quasi-
achevement de la ZAC des Prés. Opalopolis prendra la suite du programme de la ZAC des Prés, en
matiere de production de logement.



La couture entre les nouveaux quartiers d’habitat et les sites économiques sera assurée par un
traitement qualitatif des franges.

Le site et les quartiers environnants seront décloisonnés grace aux voies viaires et aux voies douces
inter-quartiers.

Le programme prévisionnel

La premiére phase de I'opération a déja été lancée sur les 12ha de la friche Axial Wallon. Un permis
d’aménager a été délivré et les travaux sont réalisés a hauteur de 90%. Sur cette premiére phase :
» 53 7ha seront destinés a 'accueil de commerce, afin de limiter I'évasion commerciale vers
d’autres territoires et répondre a des mangues sur les segments identifiés.
» 0.5ha sera réservé a I'implantation d’'un hotel
= Un centre d’affaires qui comprend 13 cellules et 3 ateliers.
Sur les phases a venir :
= L’emprise de 8ha de zone humide est sanctuarisée
» Des emprises & destination du développement économique
= Des terrains destinés a accueillir de I'habitat (lots libres majoritaires + maisons groupées +
collectif/intermédiaire)

L’aménagement du site se fera dans le respect des principes du développement durable et
d’appuiera sur un projet architectural et paysager qualitatif. Le projet Opalopolis contribuera a
valoriser et qualifier I'entrée de ville d’'Etaples-sur-mer.

La mise en compatibilité du SCOT :

La déclaration de projet apportera des évolutions au DOO : la présentation des orientations du projet
Opalopolis évoluera, tout comme le plan de la répartition des fonctions et le périmétre de la ZACOM.

La mise en compatibilité du PLU

Le zonage du projet Opalopolis évoluera :

» La friche Axial Wallon, actuellement classée en UE, évoluera vers du UEc pour y accueillir du
commerce. La partie située a I'entrée de la zone occupée par la pépiniére d’entreprise, Opale
Evasion et les terrains destinés & accueillir I'hdtel resteront classés en UE.

= Les terrains initialement classés en 2AUe évolueront vers du 1AUe pour les activités
économiques et du 1AUb pour I'habitat.

= Enfin, la frange de terrain classée en N évoluera en Nl eu titre des espaces remarquables du
littoral.

Les réglements des zones UEc, 1AUe et 1AUb seront rédigés de maniére a permettre I'installation et
les constructions au sein du périmétre Opalopolis.

Enfin, 'OAP sera recomposée afin d’étre en adéquation avec les orientations et les objectifs du
projet.

Aprés cette présentation compléte du projet, la parole est donnée aux représentants des personnes
publiques associées.



2. AVIS ET REMARQUES DES PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIEES

Madame Caucheteux expose qu’'en matiére de stratégie pour le développement économique du
territoire, Opalopolis représente un enjeu car :

* |l dispose d’une situation géographique de qualité avec la connexion a 'A16 :

= Il constitue une offre nouvelle dans la continuité de la ZI du Valigot, a ce jour remplie ;

* llrepondra a la forte demande des artisans et des chefs d’entreprises désireux de trouver sur
le territoire une offre de terrains aménagés pour se développer ;

* Le fait qu'Opaloplis ne se réalise pas est un frein au développement économique sur notre
territoire.

Monsieur Vial de la DDTM intervient ensuite pour souligner que les enjeux environnementaux sont
bien traités dans le dossier de déclaration de projet, notamment par la sanctuarisation de la zone

humide.
Celui-ci demande que soient expliquées les grandes lignes de I'évaluation environnementales.

Madame Loyer rajoute que la zone Nl a été étendue via la procédure de déclaration de projet.
Concernant les évaluations environnementales, ’évaluation environnementale du SCOT a subi peut
d'évolution avec cette déclaration de projet. Concernant le PLU, I'impact du projet a été évalué sur
les pieces du PLU. L’évaluation mesure les incidences de la déclaration de projet sur le PLU.

Madame Boudry rappelle que le permis d’aménager modificatif (Permis d’aménager sur les 12 ha) qui
va étre déposé prochainement comprend une étude d’impact globale mise & jour.

Madame Chérigié précise que le cours d'eau du Valigot jouxte la zone humide et s'interroge sur la
gestion hydraulique et la gestion des eaux pluviales. Elle ajoute qu'il demeure un enjeu au regard du
positionnement amont de la ZI du Valigot et demande comment I'ensemble est envisagé.

Monsieur Flipo répond que la problématique du ruissellement des eaux en provenance de la ZI du
Valigot fait I'objet d’une réflexion globale portant sur la requalification de la ZI du Valigot.

Madame Chérigié poursuit en informant que la CLE a été sollicitée par I'Etat sur la définition des
cours d'eau. La CLE a repris les propositions de I'ONEMA visant & requalifier le fossé du Valigot en
cours d’'eau. L'instruction est actuellement en cours au niveau de la DDTM.

Madame LOYER ajoute que le fossé du Valigot n’est pas toujours en eau.

Madame Cheérigié précise que la méthodologie de définition des cours d’eau repose sur 3 critéres :
= |asource;
* Lelit d’écoulement;
* Le débit de la majeure partie de I'année.

Le SYMCEA n’a pas conduit d'expertises complémentaires.

Madame Boudry informe que le dossier loi sur I'eau portera sur la totalité du périmétre. Son dépdt est
envisagé au premier trimestre 2017.

Monsieur Grosheitsch rejoint I'analyse de Madame Caucheteux sur les enjeux du projet Opalopolis
pour le territoire. Il compléte le propos en rappelant I'attrait particulier des communes du Touquet et
d’Etaples-sur-mer. Il attire I'attention sur deux points de vigilance :
* La nature des activités commerciales. Elles doivent venir combler des manguements du
territoire.
* En raison de la présence de I'entreprise de Valéo a proximité du site : crainte de conflit de
voisinage avec les futures zones d'habitat et risque de conflit en matiére de trafic lors de la
prise de poste des salariés de Valéo.



Madame Boudry explique qu’une portion de terrain a été gelée a l'interface avec I'entreprise Valéo et
I'habitat afin de traiter cette zone en espace tampon paysager.

Monsieur Grosheitsch explique qu'avec cet espace tampor}' la situation a évolué favorablement.
Madame Delenclos, n’a pas de remarques & observer au titre du SCOT du Pays maritime et rural du
Montreuillois.

Madame Duflos précise que la commune d'Etaples-sur-mer a délibéré en avril 2016 pour prendre en
compte la notification de la ZNIEFF au sein de son PLU.

Monsieur Vial rappelle pour terminer qu’une vigilance particuliére devra étre accordée au ratio de

place de parking affectée au commerce.

La réunion est levée a 16h30.
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cadre de la Déclaration de

Plan de 'OAP au PLU dans le
Projet
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