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DEMANDE D’EXAMEN AU CAS PAR CAS PREALABLE A LA REALISATION EVENTUELLE

D’UNE EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

IMMO INVESTIM

Calais

Projet MAGNESIA II



Note liminaire



Dans la cadre de notre projet, nous avons le plaisir de vous apporter quelques précisions complétant le dépôt de la demande
d’examen au cas par cas du dossier visé ci-dessous.

L’objectif de ces notes est de pouvoir vous éclairer sur les enjeux de ce projet afin que vous puissiez appréhender, à la lecture
des études réalisées, la possibilité d’une dispense de l’évaluation environnementale.

Ce projet de requalification de la friche « Magnesia II » est un enjeu majeur, prioritaire et stratégique pour la ville de Calais.

Ce projet s’inscrit dans une dynamique de revitalisation, de changement d’usage, de mixité programmatique et de sécurisation
du quartier modifiant à terme son identité.

Il répond également à l’objectif de « zéro artificialisation nette » fixée par la loi et présente une véritable opportunité d’impulser
une nouvelle attractivité au territoire.

Note liminaire



Description du projet - Note concernant les enjeux en matière 
d’insertion paysagère

Le permis de construire répond aux exigences de l’OAP en permettant un maillage à l’est approuvé au PLU ( préférable à l’accès
nord car il débouche sur des voiries d’un plus grand gabarit ), à savoir : les implantations,
l’emprise au sol, la hauteur absolue, les clôtures, les stationnements et les espaces verts.

Les bâtiments les plus hauts seront d’une hauteur en (R+1 et R+2) de 9 mètres, les formes et volumes possibles pourront être
contemporaines, cubiques avec toiture terrasse ou classiques à deux pans de toitures adaptées à la volumétrie et à l’architecture
du quartier.

Les matériaux utilisés pourront être en brique, en maçonnerie enduite ou bardage. Les toitures pourront
être en tuiles béton, terres cuites ou terrasses.

L’ensemble du projet à une vocation sociale car le bailleur social Terre d’Opale Habitat sera destinataire de l’ensemble des
logements réalisés par le promoteur. Tout en assurant une mixité à travers différentes typologies de logement

Nous apportons une attention particulière à la connexion des existants avec la continuité d’un parc paysager.

Le morcellement des espaces verts sera évité afin de privilégier des surfaces cohérentes plantées de différentes variétés
arbustives et d’arbres ainsi que la continuité écologique,

Le cheminement piéton surplombant la noue sera bordé de massifs de plantes.

Quant à la noue paysagère, elle sera plantée d’un alignement d’arbres conformément à la demande de la collectivité.

Le plan d’eau existant sera exclu du projet ainsi que la zone humide attenante en vue de leur préservation;

Au total, la superficie totale des espaces verts du projet représente environ 40 % de l’emprise foncière soit 23.700 m² répartie de la
façon suivante : 10.700 m² en domaine public, 13 000 m² en logements et jardins privatifs,



Note concernant les enjeux de circulation et de circulation

Les flux de circulation sur la route de Saint-Omer (RD 119) sont importants.

La connexion avec le projet « Magnésia II » peut être géré par un STOP sans aucun problème de capacité.
Néanmoins, pour sécuriser le carrefour avec l’impasse Magnésia très proche du passage à niveau, une interdiction de tourner à gauche
sera nécessaire pour assurer qu’aucun véhicule ne se stockera sur la voie ferrée pendant toute fermeture des barrières du PN.
Cependant les emprises actuelles réduites des voies existantes et les attentes des riverains nous conduisent à proposer une
amélioration en mettant à sens unique les rues Baraet et Caron avec une sortie sur le périmètre du centre hospitalier.

La desserte du site en transports en commun est assuré par un arrêt de bus qui se situe dans un périmètre de 300 mètres, rue de Saint-
Omer ainsi qu’une station de vélo en libre-service.

Nous avons commandé une étude de déplacement réalisée par la société Verdi Ingénierie dans la cadre de notre projet « Magnésia »
en Mars 2021- Annexe 8.



Note concernant les enjeux environnementaux

Les éléments du rapport du l’étude de caractérisation des zones humides sur l’emprise foncière du périmètre du permis d’Aménager
démontre que le site en friche dans son entièreté n’est pas caractérisé en zone humide pour la partie reprise dans le projet.

Il est en grande partie « anthropisé » ou herbacé sur des remblais ou des gravats. Le critère pédagogique n’est pas adapté car
historiquement il s’agit d’un site remanié, remblayé, occupé en grande partie par des dalles d’ateliers et de hangars qui ont été
précédemment démontés.

Il en ressort également de cette étude qu’il n’y a pas d’espèces protégées présentes sur le site.

La friche herbacée et pionnière sur gravats n’est pas caractéristique de « zones humides ». Seules les berges du plan d’eau artificiel et
une « frange le long du fossé située à côté de l’Îlot E à l’Est présentent des espèces dominantes caractéristiques de zones humides
(roseaux communs). Néanmoins, ces deux parties non représentatives ne seront pas urbanisées et exclues du projet. Nous adoptons
le principe de l’évitement, le plan d’eau artificiel est, quant à lui , préservé dans son entièreté, revalorisé et sécurisé.



Note concernant notre engagement en matière de développement 
durable 

Le développement durable est une approche cruciale dans la conception et la réalisation de lotissements de maisons individuelles ou de
collectifs. Il vise à concilier les exigences environnementales, sociales et économiques pour créer des habitats durables et résilients. Cette
note présente les principales stratégies que nous mettrons en œuvre pour atteindre ces objectifs dans le cadre de notre projet.

1. Choix du Site et Intégration Paysagère Le choix du site est primordial. Il est essentiel de sélectionner des terrains avec un impact
minimal sur les écosystèmes. L'intégration paysagère, avec la conservation des arbres et des haies existants, renforce la biodiversité
locale.

2. Conception Éco-responsable La conception doit suivre des principes de bioclimatisme, optimisant l'orientation des bâtiments pour
maximiser les apports solaires en hiver et minimiser les surchauffes en été. L'utilisation de matériaux locaux et durables, comme le bois
certifié ou les briques de terre crue, réduit l'empreinte carbone de la construction.

4. Gestion de l'Eau La gestion de l'eau est un aspect clé. Il est crucial d'implémenter des systèmes de récupération des eaux de pluie
pour l'irrigation des jardins et le nettoyage des espaces extérieurs. Les eaux pluviales seront infiltrées dans les espaces publics (Noues…)

5. Mobilité Durable Le projet encouragera la mobilité durable. La création de pistes cyclables sécurisées et de sentiers piétonniers
favorisera les déplacements non motorisés. Une bonne desserte en transports en commun réduit la dépendance à la voiture individuelle.
Des bornes de recharge pour véhicules électriques devraient être installées pour encourager l'utilisation de véhicules propres.

6. Gestion des Déchets La réduction et la gestion des déchets sont essentielles. Pendant la construction, le tri des déchets de chantier
permettra leur recyclage et leur valorisation. Une fois habitées, les maisons doivent faciliter le tri sélectif et le compostage des déchets
organiques.

Conclusion Le développement durable dans la réalisation de notre projet nécessite une approche intégrée et proactive. En combinant
des choix de conception judicieux, une gestion rigoureuse des ressources et une implication active des futurs résidents, il est possible de
créer des habitats respectueux de l'environnement, économiquement viables et socialement équitables. Cette démarche contribue non
seulement à la qualité de vie des habitants, mais aussi à la préservation de notre planète pour les générations futures.



Note concernant les enjeux en matière de santé publique d’hygiène 
et de sécurité

Ce projet de requalification répond également aux enjeux de santé publique.
L’urbanisation de ce site permettra de régler les problèmes actuels d’hygiène, de sécurité et d’occupation par les migrants.

La crise migratoire à Calais a engendré des nuisances significatives pour les habitants locaux, les migrants et les autorités.

Les camps de fortune, souvent surnommés "jungles", ont entraîné des conditions de vie déplorables, avec des conséquences
sanitaires et sociales graves.

L’aménagement de ce site en un quartier ou le cadre de vie sera agréable doit engendrer la disparition de ces campements dans
ce quartier.

La santé publique, l’hygiène et la sécurité sont des composantes essentielles de la qualité de vie des populations et des
calaisiens.

Ces enjeux deviennent particulièrement cruciaux et urgents dans des contextes spécifiques comme les crises migratoires, où les
conditions de vie des personnes déplacées peuvent exacerber les risques sanitaires et sécuritaires des populations riveraines.
Notre projet ne réglera pas tous les problèmes, mais il sera un élément fort du retour à une vie plus agréable de l’ensemble des
riverains et de la population du quartier.

Il est à noter qu’une réunion à la demande de la sous-préfecture a eu lieu avec le propriétaire du terrain et le promoteur, lors de
cette réunion, il a été demandé d’urbaniser cette zone au plus vite car elle est devenue un lieu privilégié pour les « passeurs ».



Annexes obligatoires



Annexe 1 : CERFA n°14734 intitulé «informations nominatives

relatives au maître d’ouvrage ou pétitionnaire»



Annexe 1 : CERFA n°14734 intitulé «informations nominatives relatives au maître d’ouvrage ou pétitionnaire»
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Annexe 3 : Plan de situation
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3. Situation

Les parcelles concernées par le projet se situent sur la commune de Calais dans le département du Pas‐de‐
Calais et représentent une surface d’environ 5,5 ha.

Il s’agit d’un ancien site d’une entreprise de travaux publics dont les bâtiments ont été démolis. Il est
actuellement occupé par une végétation sans qualités environnementale (Plantes invasives, graminées,
ronciers et jeunes pousses d’arbustes et d’arbres s’étant développés sur les aires semi‐minéralisées ). Les
sols ont été remaniés et remblayés. Des aires en enrobé persistent.

ZAC du Virval

Hôtel de ville

Calais



Annexe 4 : Situation du projet dans l’environnement proche et lointain



Photos prises le 24 juillet 2024

4. PHOTOGRAPHIE PERMETTANT DE SITUER LE PROJET DANS L’ENVIRONNEMENT PROCHE
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Photos prises le 24 juillet 2024

4. PHOTOGRAPHIE PERMETTANT DE SITUER LE PROJET DANS L’ENVIRONNEMENT PROCHE
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4. PHOTOGRAPHIE PERMETTANT DE SITUER LE PROJET DANS L’ENVIRONNEMENT LOINTAIN
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4. PHOTOGRAPHIE PERMETTANT DE SITUER LE PROJET DANS L’ENVIRONNEMENT LOINTAIN
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Annexe 6 :  Plan des abords du projet
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6. PLAN DES ABORDS DU PROJET 
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Annexe 7 :  Carte permettant de localiser le projet par rapport aux sites 
Natura 2 000 sur lesquels le projet est susceptible d’avoir des effets



7 :  PLAN DE LOCALISATION DU PROJET PAR RAPPORT AUX SITES NATURA 2000

Future 
lotissement

Le site NATURA 2000 le plus proche est à environ 6 km au sud, il
s’agit du site FR 3100494 : Prairie et marais tourbeux de Guînes.
A environ 7 km à l’est, le site FR 3100477 : Falaises et pelouses du
Cap Blanc Nez, du mont d’Hubert, des noires mottes, du fond de la
forge et du mont de couples.



Autres annexes volontairement transmises



1. EXTRAIT DU PLAN DE ZONAGE
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Le site d’étude est concerné par les zonage UD et 1 AU



2. INFORMATIONS ET PRESCRIPTIONS DU PLU

25



3. Orientations d’Aménagement et de Programmation 
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide
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4. Etude de caractérisation de zone humide



44

4. Etude de caractérisation de zone humide



Courriel du 10 octobre 2024 

Nous avons reçu votre demande d'examen au cas par cas concernant le projet d’aménagement d’une zone d’habitat 
situé dans la commune de Calais (62). Le projet est concerné par l'article R.122-2 du code de l'environnement, 
notamment par la rubrique 39 du tableau annexé à cet article. 
 
En l'espèce le formulaire de demande d'examen ne peut être réputé complet sur la forme. 
 
L'annexe 4.5 du CERFA transmis ne précise pas la surface de plancher des bâtiments, ou leur emprise au sol, ni le 
nombre de places de stationnement pour véhicules individuels et 2 roues privatives et sur voie publique, ni la 
superficie des espaces verts. 

- surface de plancher des bâtiments, ou leur emprise au sol :  
63 logements en collectif, 71 logements individuels et 9 lots libres pour une SHAB de 10 637 m² 
 

- Nombre de places de stationnement 
Logements collectifs => 77 places dont 4 PMR pour 63 logements 
Logements individuels => 92 places pour 71 logements 
 

- 2 roues privatives et sur voie publique : nous allons prévoir 20 places de stationnement pour vélos 
 

- Superficie des espaces verts :  
Espaces verts publics => 15 831 m² 
Espaces verts privés => 20 925 m² 

L'annexe 5 plan du projet n'est pas jointe au dossier.  
L’annexe 5 stipule =>  
Un plan du projet ou, pour les travaux, ouvrages ou aménagements visés aux catégories 5° a), 6°a), b) et c), 7°a), 
9°a),10°,11°a), b), 12°, 13°, 22°, 32°, 33°, 34°, 35°, 36, 37°, 38°, 43° a) et b) de l’annexe à 
l’article R. 122-2 du code de l’environnement un projet de tracé ou une enveloppe de tracé. 
 
Le projet est concerné par l'article R.122-2 du code de l'environnement, notamment par la rubrique 39 du tableau 
annexé à cet article, de ce fait le plan projet n’est pas exigé, néanmoins nous pensons le joindre. 
 
 
Au-delà de ces aspects de forme, dans le but de mieux éclairer le projet, quelques précisions pourraient être apportées 
sur un certain nombre de points : En effet, ce second volet de la friche Magnésia doit tenir compte des effets cumulés 
du premier projet dispensé d'étude d'impact en 2021. 

 
1) La pollution des sols : 
En raison des activités passées, avez-vous réalisé une étude de sol sur les parcelles du projet permettant de s'assurer 
de la compatibilité du projet avec l'état des sols ? Si tel est le cas, prière de la joindre au dossier. 

- Annexe 6 de l’envoi  

2) Le bruit : 
L'environnement routier et ferroviaire du projet justifie de s'assurer que les futurs habitants ne seront pas soumis à 
des nuisances sonores au delà des seuils admis. Si vous avez réalisé une étude sonore, prière de la joindre au dossier. 

- Il n’y a pas d’étude sur les nuisances sonores, nous préconisons de créer une bande boisée le long de la voie ferrée 
comme indiqué dans les OAP (Orientations d’Aménagement et de Programmation). Pouvez-vous la réintégrer dans le 
plan masse d’aménagement ?  





 

 

3) Les déplacements 
Comment le site est-il desservi par les transports en commun et les voies douces, pour rejoindre les lieux de vie 
(écoles, commerces, stades etc) sans forcément utiliser une automobile émettrice de CO2 et de gaz à effet de serre ? 
Si vous le souhaitez, vous pouvez joindre une carte spécifique faisant figurer les arrêts de TC et voies douces. 

Nous avons transmis une étude de circulation (document à part annexe 5) mentionné en page 9 du CERFA dans la 
rubrique, « engendre t-il des déplacements / des trafics ». 

 

 



 

 

 

Site 
d’étude  

 
  

Site 
d’étude  



4) Les zones humides : 
L'étude de délimitation de ZH jointe au dossier a identifié 3 secteurs humides d'un point de vue floristique, sur les 
berges de l'étang (400 m2), la mégaphorbiaie (1000 m2), et la friche hygrophile (400 m2). En joignant le plan du 
projet ou un plan ad hoc, il serait intéressant de pouvoir constater la démarche ERC appliquée aux secteurs humides 
du projet, tout en rappelant que la compensation doit respecter les critères surfaciques et fonctionnels. Dans cette 
dernière hypothèse, un diagnostic faune/flore est nécessaire pour recomposer les habitats détruits, le cas échéant. 

 

Superposition du plan projet et de la carte 6 : délimitation des zones humides (dossier Auddicé Biodiversité – rapport final 07/06/2024) 

 

Dans l’étude de caractérisation de zone humide, AUDICE n’a pas valorisé la surface de compensation. Sans cette 
valorisation et le développement de la démarche « ERC », il nous est difficile de répondre scientifiquement. 

Ce que l’on peut constater néanmoins, c’est que les deux petites zones n’étaient pas sondables puisqu’il s’agit d’une 
dalle béton. Même si l'eau peut s'accumuler en surface (flaques, fissures), cela ne crée pas un sol hydromorphe. La 
végétation hygrophile peut s'implanter dans les fissures ou sur des dépôts de matière organique, mais cela ne signifie 
pas que le sol sous-jacent est humide. 

La mégaphorbiaie située à proximité de l’étang est préservée (voir plan ci-dessus). 
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