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MEMOIRE EN REPONSE :

Enquéte publique unique
Du 03 septembre 2018 au 19 octobre 2018

Concernant:

La demande d’autorisation environnementale
(au titre des ICPE)

La demande de Permis de construire

Plateforme logistique TERRA 2 - ZAC des Portes
du Tarn (81 & 31)

Préambule :

La société TERRA 2 a déposé : le 06 décembre 2017 un dossier de demande d'autorisation
d'exploiter au titre des ICPE pour la construction d'un batiment logistique sur la ZAC des
Portes du Tarn (81 & 31). |

Suite a I'instruction du dossier ICPE par la DREAL du Tarn, unité interdépartementale
Tarn-Aveyron, la préfecture du Tarn a organisé une enquéte publique unique portant sur
I'autorisation environnementale et les demandes de permis de construire selon l'arrété
préfectoral du 06 aout 2018 et du 01 octobre 2018 (concernant la prolongation de
I'enquéte publique) .

I'enquéte s'est tenue du 03 septembre 2018 au 19 octobre 2018 sous la direction de la
commissaire enquéteur Mme. Zuili.

Dans le proces-verbal du 31 octobre 2018 remis en main propre au maitre d’'ouvrage, le
commissaire enquéteur invite la société TERRA 2 a produire un mémoire en réponse aux
différentes observations qui ont été faites sur le projet.

Les réponses aux observations sont produites ci-apres.
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PARTIE I - Réponses aux observations formulées par le public lors de 'enquéte
publigue.

Au total 95 observations ont été faites dont seulement 13 dans les registres d’'enquéte mis
a disposition dans les mairies. Deux observations sont favorables au projet. S'agissant des
93 autres, elles ne représentent qu'une trés petite part de la population directement
concernée par le projet soit environ 42 000 habitants représentant les populations des
deux intercommunalités Val Aigo et Tarn Agout.

En accord avec la commissaire enquéteur, et pour plus de clarté, nous avons répondu aux
observations reprenant les grands thémes repris dans le Proceés-verbal de synthése des
observations, qui ressortent des questions/observations formulées lors de I'enquéte
publique.

Nos réponses sont complétées, pour les points qui ne concernent pas le projet TERRA 2
mais la ZAC des Portes du Tarn dans son ensemble, par une réponse de 'aménageur qui
est jointe en ANNEXE 01 au présent mémoire.

1- Le projet dans la ZAC :

PDE Crogise

Obs : L'absence de recours aux énergies renouvelables et principalement l'absence de
I'énergie photovoltaique.

Concernant une éventuelle mise en place ultérieure du photovoltaique -information qui a été
indiquée lors de la réunion publique mais qui ne figure pas au dossier -, les observations
suivantes ont été formulées :

- la structure du bdtiment est-elle prévue pour supporter des panneaux photovoltaiques ?

- pourquoi ne pas l'avoir prévu dés la conception initiale ?

- il s’agit d'un effet d'annonce qui ne sera en fait pas réalisé dés lors qu'aucun engagement
n’a été pris.

-le risque incendie pourrait en entraver la réalisation

R1: La possibilité de la mise en place d'une centrale photovoltaique est inscrite dans le
dossier de permis de construire PC4 notice de présentation : « Suivant 1'évolution de la
réglementation sur les installations de production d’électricité utilisantI'énergie radiative
du soleil et le résultat des Appels d’Offres de I'Etat sur les Centrales Photovoltaiques
lauréates, ce batiment pourra étre équipé de panneaux photovoltaiques en toiture. »

En effet, afin d’étre en mesure de revendre de I'énergie sur le réseau de distribution, le
producteur de cette énergie doit avoir préalablement été choisi lors des appels d’offre de
la CRE (commission de régulation de I'énergie). Il est précisé que pour pouvoir répondre
a ces appels d'offres, il est nécessaire que le permis de construire du projet soit obtenu.

Le projet sera équipé d'une centrale photovoltaique visant a couvrir une partie des
besoins propres en électricité du bitiment, permettant ainsi de développer une solution
d’autoconsommation.

Par ailleurs, en fonction des possibilités offertes par les lois Pacte et Elan en cours de
discussion et de la faisabilité technico-financiére d'une telle solution, la société TERRA 2
étudiera avec I'aménageur de la ZAC, la possibilité de réaliser de « 'autoconsommation
collective » visant 2 pouvoir alimenter les futurs batiments voisins.
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Dans la perspective de réalisation d'une centrale photovoltaique en toiture, les différentes
dispositions constructives seront prises en compte: surcharge d’environ 20 kg/m?
isolant en toiture de classe C, autres prescriptions techniques arrétées en coordination
avec les services d'incendie.

Obs : L’absence d'utilisation de la voie ferrée pour le transport des marchandises, qui
pourrait réduire le trafic routier, l'impact carbone, les émissions de GES, ...

R2 : le terrain d'assiette du projet TERRA 2 n’est techniquement pas embranchable fer.
Par ailleurs, les batiments de logistique et de distribution directement embranchés sur le
réseau ferré ne répondent pas a la demande des entreprises utilisatrices, & quelques rares
exceptions preés (activités a faible valeur ajoutée de type brasserie par exemple, dont la
livraison par train complet permet une massification importante qui intéresse les
opérateurs ferroviaires). A contrario, les flux de marchandises dans des containers pour
des liaisons longues distances qui transitent entre deux terminaux rail-route sont
extrémement pertinentes : par exemple, pour des flux d'importation arrivant au port de
Marseille, la liaison ferrée quotidienne entre ce site et le terminal de transport combiné
situé a Fenouillet/St Jory, a environ 35 km du site des Portes du Tarn est trés pertinente,
I'acheminement terminal se faisant ensuite par la route.

Obs : L'absence d'optimisation du réseau d'énergie, notamment du réseau de chaleur
mutualisé

Lors de la réunion publique a été évoquée une mise en service a horizon 2022.

Un raccordement ultérieur a la mise en service du bdtiment - qui serait prévue pour 2020-
reste pour certains une hypothése irréaliste et irréalisable tant sur le plan technique que
financier.

R3: la réalisation d'un réseau de chaleur dans la ZAC reste a ce jour un projet qui est
toujours en cours d'étude. Lorsque ce projet sera validé, et en fonction de la date a laquelle
il serait réalisé, nous examinerons les conditions techniques, juridiques et financiéres d’un
raccordement du batiment au réseau de chaleur.

L'aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01compléte notre réponse.

Obs : L'absence ou le manque de cohérence entre les objectifs d’écologie industrielle affichés
pour la ZAC et le projet.

R4 : La notion d’écologie industrielle a pour objectif de réduire 'impact des activités
économiques sur l'environnement dans le cadre d'une démarche globale visant en
particulier a une gestion optimisée des ressources et de I'énergie. Les composantes du
projet de ZAC, intégrent cet objectif d’écologie industrielle, par exemple sur les points
suivants :

- mobilité : co-voiturage, transports en commun depuis la gare,

- réseau de chaleur

- réseau d’eau brute limitant la consommation d’eau potable lorsque cela n’est pas
nécessaire, pour les usages suivants: eau sanitaires, réseau incendie privatif et eau
d'arrosage des espaces verts
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- réseau de noues paysagéres qui assurent le traitement des eaux pluviales tout en
participant a la création de corridors écologiques pour la faune et la flore.

Le projet TERRA utilisera ces différents services dans le cadre de la future activité.

Par ailleurs, la conception de notre projet intégre également les points suivants qui
relévent de I'écologie industrielle :

- Solution de terrassement - traitement du sol visant d'une part a traiter au liant
(chaux/ciment) le sol en place, permettant ainsi de ne pas apporter depuis
I'extérieur de matériaux, et calage altimétrique du projet permettant un équilibre
des déblais- remblais de I'opération visant a ne pas apporter ni évacuer de
matériaux hors du site.

- Raccordement sur le réseau d’eau brute pour les usages suivants : eau sanitaires,
réseau incendie privatif et eau d’arrosage des espaces verts

- Mise en place dune centrale photovoltaique réduisant ainsi les besoins
énergétiques, et utilisant les énergies renouvelables

- Démarche BREAAM VERY GOOD Assurant la performance énergétique du
batiment : éclairage par LED, surisolation des batiments, recyclage de l'eau de pluie
pour les sanitaires, bornes de recharges pour véhicules électriques...

Obs : Le projet ne correspond pas au type d'activités industrielles prévues au départ pour la
ZAC ( secteurs de l'aéronautique, électronique, informatique, recherche. ..).

Certains craignent que lactivité de plateforme logistique n'apporte des difficultés pour
I'avenir de la ZAC et estiment qu’elle risque de dissuader des entreprises appartenant a des
secteurs « de pointe » de s’installer dans la ZAC alors que telle était pourtant a l'origine la
vocation de la ZAC

R5 : le dossier de création de ZAC ainsi que le dossier de réalisation ont clairement prévu
dans la programmation, trés diverse, la réalisation de plate-forme de distribution a valeur
ajoutée : cf pages 107, 109, 121, 160, 164, de I'étude d'impact de juillet 2011 version 3 ci-
annexées et pages 15, 114, 116 de I'étude d'impact du dossier de réalisation du 31 juillet
2013.Ces extraits figurent en ANNEXE 02

Le projet TERRA 2 vise a proposer sur le marché, une offre de batiment qui concernera
aussi bien les chargeurs industriels, les distributeurs ou les entreprises de e.commerce
et/ou leurs prestataires, en cohérence avec les éléments annoncés lors de la création de la
ZAC.

En cohérence avec cette programmation a vocation « industrielle », incluant tout aussi
bien la production industrielle, la distribution a valeur ajoutée que I'activité classique, les
PLU des deux communes de Buzet et St Sulpice ont été mis en compatibilité avec le projet
de ZAC et autorisent notre projet.

L'aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01compléte notre réponse.

Obs : L'absence de services mutualisés entre les entreprises implantées dans la ZAC
notamment quant au stationnement et au transport en commun des salariés et de logistique
quant au partage des camions. Des représentants d’ Europe Ecologie les Verts proposent une
mutualisation des parkings pour 'ensemble de la ZAC, qui seraient situés sur une partie de
la parcelle dédiée a cet usage, et qui pourraient étre évolutifs en fonction des besoins . La
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mise en place de ces parking répondrait a un objectif de mutualisation des services prévue
pour la ZAC.

R6 : 1l est aujourd’hui difficile de mutualiser les services alors que pour 'heure, une seule
entreprise utilisatrice est implantée dans la ZAC. La mise en place de services mutualisés
trouvera du sens deés lors qu'une masse critique d'entreprises suffisante sera présente sur
la ZAC . La mutualisation des stationnements, qui reléve du parti d’'aménagement de la
ZAC, n’est pas prévu dans la ZAC et donc non imposée dans celle-ci, ce qui peut s’expliquer
par son échelle : notre seul terrain fait plus de 615 m de long, 250 m de large en moyenne
et comporte plus de 300 places VL réparties sur deux parkings. La mutualisation de
parking en quelques endroits dans la ZAC aurait inévitablement pour effet d’éloigner le
personnel de son lieu de travail, ce qui serait néfaste a leur confort d’usage.

Concernant les transports en commun : L’aménageur dans son courrier joint en ANNEXE
0lcompléte notre réponse.

Pour ce qui est du partage des camions, cela dépendra du schéma logistique de I'utilisateur
du batiment.

Pour ce qui est la mutualisation d'un parking a I'échelle de la ZAC, nous ne pensons pas
que cette solution soit viable. En effet, dans le schéma de fonctionnement des bureaux et
des parcs d'activités, les salariés se garent au plus proche de leur lieu de travail et non a
plus de 500m.

Obs : Pas d'interconnexion au commerce local
R7 : Cette observation est hors sujet par rapport a I'objet de I'enquéte TERRA 2 : notre

projet est a vocation de logistique a valeur ajoutée, et n'a donc pas de relations avec le
commerce local.

Obs : Certains remettent en question le bien-fondé méme de la ZAC, au motif du taux
d’occupation des zones d'activité déja existantes situées a proximité.

R8 : Cette observation est hors sujet par rapport a I'objet de I'enquéte TERRA 2.

Obs : Des questions relatives au calendrier de la ZAC : quand seront construits les bitiments
de bureaux ? les activités de loisirs, le cinéma ?

R9: Cette observation est hors sujet par rapport a 'objet de 'enquéte TERRA 2.

2- Le choix du site - La nature du projet

PDF Creator

Obs : De nombreuses personnes critiquent le choix du site d'implantation, son éloignement
des principaux axes vers Paris, Bordeaux ou Lyon. Son implantation en bordure de
Fautoroute Toulouse-Albi, qui ne constitue pas selon eux un axe majeur dans le réseau
routier national, impliquera un détour pour rejoindre le périphérique toulousain, constitutif
d'impacts environnementaux supplémentaires.

Po tes].[riilngarn - Enquéte publique TERRA 2 : mémoire en réponse Page 5 sur 34



TERAA

R10 : Nous considérons que le site d’'implantation du projet est tout a fait pertinent par
rapport a sa vocation de plate-forme de distribution. En effet, situé au Nord-Est de
Toulouse, le parc d’activités « Les Portes du Tarn » intégre la zone d'influence économique
toulousaine qui est la quatriéme métropole francaise. Elle bénéficie d'un dynamisme
économique et d'une trés grande attractivité au niveau national. Par ailleurs, la croissance
économique y est environ deux fois plus élevée que la moyenne nationale, avec de
nombreux secteurs d’activités fortement représentés et en croissance.

Face 2 cette situation de croissance, le foncier économique disponible et réellement
opérationnel des Portes du Tarn est parfaitement adapté pour I'accueil de grands projets.
La croissance de la métropole concerne aussi la démographie avec une croissance trés
supérieure a la moyenne nationale, faisant ainsi de cette région : un bassin d'emploi
permettant de disposer de la main d’ceuvre nécessaire et un bassin de consommation qui
justifie I'implantation de plateforme de distribution. Enfin, la qualité de la desserte
autoroutiére avec un nouvel échangeur sur ’A68 raccordé directement au périphérique
de Toulouse justifie le choix du site.

Obs : Quelques personnes craignent que le projet n’entraine une concurrence commerciale
vis-a-vis des commerces du centre-ville de Saint-Sulpice. lls proposent de le déplacer sur la
partie de la ZAC plus au sud, dédiée aux services et commerces.

R11: Le projet de TERRA 2 ne comprend pas de surface commerciale. Aussi, il ne fera pas
concurrence aux commerces du centre-ville.

Obs : D'autres personnes souhaiteraient que le site du projet soit déplacé plus au sud, en
bordure de l'autoroute pour réduire les déplacements des poids lourds a I'intérieur de la
zone, et les nuisances associées a ce trafic.

R12: le dossier de création et de réalisation de la ZAC alloue aux terrains situés en
bordure d’autoroute, une vocation de loisir et commerces incompatible avec notre projet.
A linverse, le terrain d’assiette de notre projet correspond bien a la vocation
«industrielle » de notre projet.

Obs : Plusieurs associations, comités d’habitants, et particuliers rappellent le protocole
d'accord signé le 12 mars 2015 entre la commune de Saint-Sulpice (Mme Rondi maire de St
Sulpice), la Communauté de communes Tarn Agout (M. Bonhomme président de la CCTA) et
M. Carcenac président du CD81 et de la SPLA 81 qui stipulait que :

« Les partenaires décident de ne pas implanter de plate-forme logistique non rattachée a
une activité industrielle validée par le comité d'agrément, ainsi que le refus de plate-forme
logistique de massification (peu d'emploi a I'hectare).

Cet accord n’a selon eux pas été respecté deés lors que la plate-forme logistique de Terra2
n'est pas rattachée a une activité industrielle.

R13: nous n'avons pas connaissance de I'existence de ce protocole. Comme indiqué ci-

dessus, notre projet de plate-forme de distribution a valeur ajoutée est cohérent avec la
ZAC des Portes du Tarn, le PLU et la promesse de vente conclue avec 'aménageur apres
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accord du Syndicat Mixte, Maitre d’ouvrage de la ZAC et unique autorité compétente en la
matiere.
L'aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01compléte notre réponse.

Obs : Plusieurs associations contestent l'activité de logistique portée par le projet, qui ne
répond pas selon eux au programme défini dans 'avenant au cahier des charges de cession
des terrains (CCCT n°2)de la ZAC d'octobre 2017 qui prévoit l'exercice « d'activités
industrielles » sur le terrain.

R14 : le programme de construction défini a 'article 3, titre I du CCCT et son avenant,
« activités industrielles », renvoie a la définition qui en est faite dans les documents de la
ZAC, a savoir production et distribution a valeur ajoutée (cf. ci-dessus).

Par ailleurs, le titre I susvisé du cahier des charges de cession de terrain n’est pas un
document opposable par les tiers, mais seulement par I'aménageur comme ceci est stipulé
a l'article 1.3 du CCCT qui le précise.

Obs : Quelle sera l'activité pratiquée dans cet entrepot ?

R15: L'activité qui sera exercée dans le batiment n’est pas précisée connue a ce stade du
projet. Toutefois, cette activité sera conforme a celle décrite dans le dossier de demande
d’autorisation unique et en particulier s'agissant de la nature des produits stockés qui
sera conforme aux rubriques de la nomenclature ICPE demandées, soit 1510, 1511, 1530,
1532,2662,2663.1, 2663.2. 11 s'agit de stockage de bien manufacturés de l'industrie et/ou
de la grande distribution (par exemple des articles de sport, des textiles, des jouets, des
meubles, du matériel électroménager, de l'alimentaire...), de leur préparation de
commandes (activités de picking manuel/automatisé), de conditionnement 2 fagon, de
packaging, de gestion des retours, de service aprés-vente...

L'activité sera encadrée par I'arrété préfectoral qui sera délivré en fin de procédure. La
nature des marchandises stockées pourra évoluer dans le temps, tout en restant
conforme a I'arrété préfectoral. Le respect de la conformité des produits stockés peut faire
I'objet de contréle par la DREAL.

Obs : Quels produits et marchandises y seront stockés ?

R16: Les marchandises seront conformes a la définition indiquée dans le dossier de
demande : biens d'équipement ou de la grande distribution, et a la nomenclature des ICPE
(1510, 1511, 1530, 1532, 2662, 2663.1, 2663.2)

Obs : L'activité qui sera exercée dans l'entrepdt étant inconnue, comment peut-on en estimer
avec exactitude les impacts ? Comment apprécier son opportunité vis-a-vis des besoins ?

R17 : Afin d’estimer au mieux les impacts, les scénarios majorants ont été pris en compte
pour définir les impacts et les risques du projet. Ceux-ci sont basés sur des retours
d’expérience sur des sites existants de nature équivalente (cf point sur les trafics par
exemple), ou s'agissant des risques d'incendie par exemple, sur les modélisations
FLUMILOG mises en place par le Ministére de I'Ecologie.
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Vis-a-vis des besoins, notre projet a été congu sur la base de notre expérience et notre
connaissance du marché national des plates-forme logistique et des recommandations
des agents immobiliers spécialisés dans ce domaine.

Obs : Comment apprécier I'adéquation du projet avec le bassin d'emploi ?

R18: le secteur des Portes du Tarn bénéficie d’'un bassin d’emploi pertinent par rapport
ala vocation de notre projet de plate-forme de distribution. En effet, il bénéficie :

- D'un bassin de population proche d’environ 42 000 habitants situé dans les deux
intercommunalités sur lesquelles est implanté le projet.

- D’une accessibilité aisée depuis la Métropole Toulousaine, que ce soit par la route
ou en transports en commun, facilitant ainsi I'accés a un tres grand nombre de
futurs salariés du site,

- D’'une croissance de la démographie annuelle la plus élevée de la Métropole
Toulousaine, offrant ainsi la possibilité a ces nouveaux habitants de trouver un
emploi localement,

- D’une forte évasion des salariés du secteur vers la Métropole : le projet pourrait
ainsi leur offrir I'opportunité de trouver un emploi plus proche de leur domicile.

Les données sur 'emploie figurent en ANNEXE 03

Obs : Le batiment sera-t-il exploité par une seule ou par plusieurs entreprises ? Une durée
minimale des contrats de location est-elle prévue ?

R19 : Le bitiment pourra étre exploité par une ou plusieurs entreprises. La conception
technique et fonctionnelle du batiment permet cette divisibilité qui est fondamentale
dans la durée, pour permettre a ce bitiment d’avoir une grande flexibilité d'utilisation
dans le temps. La durée des contrats de location est generalement de 9 ans mais peut
varier en fonction des discussions avec le preneur.

3- La société Terra2 - Le montage de 'opération- Le financement :

Obs : Des précisions sont demandées sur la qualité de la filiale de JMG PARTNERS de la
société Terra 2 et sur le taux de détention du capital de Terra 2 par [MG PARTNERS. Des
observations sont faites sur le faible montant du capital de la SAS TERRAZ au regard du
montant de 'investissement global. Certaines personnes citent les informations comptables
publiées sur le site société.com indiquant des déficits importants en 2016 pour les sociétés
JMG et Terra Nobilis. De nombreuses personnes se plaignent de ce que le dossier ne donne
pas suffisamment d’informations quant aux capacités financiéres de la société TERRA 2.

R20 : TERRA 2 est une filiale contrélée par JMG Partners a 62,07%, et dont JMG Partners
est la présidente.

JMG PARTNERS est un groupe immobilier spécialisé dans le développement de batiments
logistiques dont les maisons meéres financent le développement des opérations
immobiliéres réalisées en direct ou filialisées.
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JMG Partners va développer, en France, a court terme, pour le compte d'utilisateurs ou de
grands investisseurs plus de 650 000 m? de batiments logistiques, générant un chiffre
d’affaires de 400 Millions d’Euros environ.

TERRA 2 porte donc le projet des Portes du Tarn ainsi que d’autres projets de
développement en France.

Elle a donc financé sur ses fonds propres les premiéres études et démarches
administratives (PC, dossier ICPE, ...) du projet des Portes du Tarn. Au fur et 3 mesure des
besoins, les sociétés meres de TERRA 2, qui disposent de capacités financiéres
significatives, apportent les fonds nécessaires au projet.

TERRA 2 a cloturé son premier exercice, les charges de création et de gestion de la
premiere année ont donc pesées sur le résultat, notamment car le projet des Portes du
Tarn a pris du retard.

Les programmes immobiliers sont filialisés pour des raisons de financement bancaire. En
effet, la réalisation d'un projet tel que celui des Portes du Tarn, qui représente plusieurs
dizaines de millions d'investissement, & vocation 4 étre cédé par TERRA 2 A un
investisseur institutionnel qui en assurera donc le financement (sur fonds propres et/ou
financement bancaire).

JMG PARTNERS a actuellement trois opérations en cours représentant prés de 100.000
m? de batiments qui sont organisées dans ce schéma. Ils sont tous financés.

Les banques souhaitent avoir un véhicule ad hoc par projet, ce qui leur permet de mieux
se garantir (hypothéque, nantissement de parts, engagements divers de la société et de
ses actionnaires, garantie financiéere d’achevement) en contrepartie de l'accord de
financement.

Tous les programmes immobiliers sont donc montés de la sorte a la demande des
banques, les sociétés meres de TERRA 2 sont également engagés pour contre garantir le
financement a I'établissent financier. Pour illustrer notre capacité a réaliser ce genre de
projet, nous vous invitons a regarder sur notre site internet les annonces de lancement
des batiments du Groupe JMG Partners.

Afin de garantir la réalisation du projet jusqu’a son terme, TERRA 2 produira une garantie
financiere d’achévement du batiment, émise par une banque de premier rang.

Enfin les sociétés meres de TERRA 2 bénéficient de capitaux propres de 'ordre de 80 M€,

Pour I'ensemble de ces raisons, la Préfecture a jugé satisfaisant la capacité financiére de
TERRA 2 a mener le projet.

Obs : Des précisions sont demandées sur le montant du colit global et sur le collt détaillé par
poste.

R21: Le montant global de l'investissement immobilier est de I'ordre de 45 M€£. Ce
montant pour Le cout détaillé par poste n’a pas a étre divulgué et est a notre avis sans lien
avec I'objet de I'enquéte publique.

4- Le projet par rapport aux objectifs environnementaux nationaux et internationaux.
L'impact sur le climat (GES)

Obs : De nombreuses personnes estiment que le projet :
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- est en contradiction avec les objectifs régionaux de développement durable, ou a l'opposé
des principes de transition écologique

- va l'encontre des objectifs gouvernementaux et du plan climat régional de diminution des
émissions de gaz a effet de serre.

- ne répond pas aux objectifs du GIEC qui, dans son rapport du 8 octobre 2018, appelle a «
une transition rapide, de grande envergure et de grande portée en matiére d’énergie,
d'usage des sols, de transport et de systémes industriels. » mais au contraire contribue a
aggraver les conséquences de la hausse globale des températures.

R22 : Le projet TERRA 2 s’inscrit et est conforme aux textes de lois qui lui sont opposables
a savoir : les réglements d’'urbanismes et le code de I'environnement pour ce qui releve
de l'autorisation environnementale au titre des ICPE. Il bénéfice par ailleurs d'une
certification environnementale BREAAM qui témoigne de 'ambition du projet en termes
de développement durable et de transition énergétique, ainsi qu'indiqué dans les
réponses ci-dessus.

S'agissant des objectifs du GIEC, ceux-ci n'ont pas encore été déclinés de facon
« prescriptive » & un projet comme celui que nous portons. Néanmoins, le projet répond
aux objectifs du GIEC notamment au travers des dispositions suivantes :

- La mise en place d'une toiture de couleur claire permettant de réduire de plus de 10°C
la température des toitures.

- La réduction significative des consommations de chauffage par rapport a un projet
classique du fait de I'isolation de 'entrepét.

- La réduction des consommations d’éclairage artificiel du fait de la mise en place d'un
systéme FULL LED performant a 'intérieur et a 'extérieur.

- L'apport d’éclairage naturel a également été réfléchi afin de réduire les consommations
électriques. Le nombre de lanterneaux de 'entrepét a été augmenté. Ils ont par ailleurs
été prévus de maniére a optimiser I'éclairage naturel et minimiser les déperditions en
période hivernale.

- Les émissions de CO2 induites par les consommations énergétiques, mais également par
les produits de construction et la construction elle-méme seront déterminées.

5- La gestion de I'énergie:

PDF Creatr |a|

Obs : Le public déplore I'absence de recours aux énergies renouvelables pour limiter les
impacts environnementaux des consommations énergétiques, en particulier le recours de
I'énergie photovoltaique, et limiter les émissions de gaz a effet de serre.

R23: cf. réponse N° 01
Obs : Cette déception est exacerbée par les promesses de gestion énergétique exemplaire
présentées lors de la création de la ZAC.

R24 : cfréponses N°01 et N°03

Obs : Est souvent citée également 'absence de raccordement au réseau de chaleur, pourtant
largement mis en avant lors de la création de la ZAC.
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R25: cf. réponse N° 03

Obs : L'estimation de la consommation d'énergie n'est pas quantifiée. Les systémes
automatisés permettant le stockage et I'exploitation du bdtiment consomment une énergie
importante. Aucune production in situ n'est prévue a ce jour.

R26 : En page 4/17 du cerfa de demande de permis de construire est indiqué le besoin en
puissance électrique, soit 2000 kVA.

Par ailleurs la puissance de la chaudiére est indiquée dans le dossier ICPE (partie AU 4
p.9) : I'entrep6t disposera d'une chaufferie gaz d'une puissance de 5 MW.

Concernant une production d'énergie in situ, cela est indiqué ci-dessus dans les réponses
N°01 avec la mise en place d'une centrale photovoltaique pour de I'autoconsommation.

Obs : Pourquoi ne pas avoir recherché la certification HQE frangaise, plutdt que BREEAM ?

R27: La certification BREEAM est un standard international plébiscité par les
investisseurs et utilisateurs internationaux alors que HQE est purement Francais. Ce
référentiel est donc plus en phase avec nos clients qui sont pour I'essentiel des grands
comptes internationaux.

Obs: La certification BREEAM serait selon certains moins exigeante que d'autres
référentiels de qualification, comme HQE (Haute Performance Energétique)

R28 : Le BREEAM au niveau VERY GOOD n’est pas moins contraignant que la certification
HQE Bétiment Durable. Ce qu'il faut savoir c’est qu'il y a 5 niveaux de certification
BREEAM : PASS-GOOD-VERY GOOD-EXCELLENT-OUTSTANDING. La certification HQE
propose quant a elle 4 niveaux de certification : PERFORMANT- TRES PERFORMANT-
EXCELLENT-EXCEPTIONNEL. Cette opération sera de niveau BREEAM VERY GOOD. Ce
niveau est plus exigeant que le niveau Trés Performant de la certification HQE BAtiment
durable et moins exigeant que le niveau Excellent. Les exigences environnementales des
2 certifications sont sensiblement les mémes.

6- Le trafic induit par le projet

Obs : L'estimation du trafic induit par le projet apparait pour une large partie du public
comme étant sous-estimée dans le dossier, étant donné la taille de l'entrepét et le nombre de

quais.

R29 : Pour ce qui est du trafic VL, le trafic est lié au nombre d’emplois prévu sur le site et
est donc cohérent (300 places de parking). Pour ce qui est de I'estimation du trafic PL,
celle-ci provient de retours d’expérience et de ratios communément employés pour ce
type de projet. Afin d'illustrer ce propos, ci-dessous un tableau comparatif des ratios de
PL pour des projets de taille et nature comparable (les sources ayant permis I'élaboration
du tableau ci-dessous figurent en ANNEXE 04).
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Comparatif des ratios pl/j pour différents entrepots logistiques

- | | R B ) Application de ces ratios

Programme n° ville Saurce Surface | Trafic (en pl/i) |ratio (pl/j/10 000m?®)| nb Pl pour 70 000 m?
FM Logistic 1 | Ressons sur Matz (60) Exploitant / etude d'impact p.27 76 300 150 19,66
FM Logistic 2 | Crépy-en-Valois (60) Exploitant / résumé etude d'impact p.11 116 400 300 25,77
CARREFOUR 3 | Aulnay-sous-Bais (93) Exploitant / etude d'impact p.48 59 000 230 38,98
TEREVA 4 Pusignan mail Exploitant 32 000 70 21,88
AMAZON 5 Colombier Exploitant / Etude de trafic p.27 161 511 501 31,02
Denjean Logistique | 6 | Grand Sud Logistique Exploitant / Etude d'impact p.159 47188 100 21,19
Leroy Merlin 7 REAAU Exploitant / Avis de I'AE p.9 71348 250 35,04
Action 8 Labastide St Pierre Exploitant / Avis de I'AE p.6 40 000 134 33,50
AIRBUS 9 Cornebarrieu Exploitant / rapport enquete publique p.4 48 000 i79 37,29
MOYENNE [ es17a7 | 1014 | 0,0029

Autre données n® Saurce ratio (pl/j/10 000m?)| nb Pl pour 70 000 m?
ZAC des portes du Tarn|10 dossier de création de ZAC 20,00

CDVIA 11 Mail BET spécialisé 300*85%

Comme nous pouvons le constater, ces données sont tres diversifiées et ont pour source :
- Des dossiers de demande d’autorisation déposés directement par des exploitants dans
des secteurs différents (grande distribution, acteurs du e-commerce, logisticiens,
chargeur industriel) : les piéces jointes sont des données extraites directement des
dossiers, ou rapportées dans l'avis de I'autorité environnementale ou de rapports de
commissaire enquéteur

- L’étude d'impact relative a un dossier de création de ZAC réalisée par un BET spécialisé¢
- I'étude de trafic réalisée par un BET spécialisé ainsi qu'un mail d'un BET qui intervient
sur toute I'lle de France

La moyenne des ceés trafics fait ressortir une valeur de 29 PL/j/10000 m* de SP, qui
appliquée a notre projet, ferait un trafic de 210 PL/].

Ces éléments confirment que notre estimation de 250 de pl/j pour le projet des Portes du
Tarn est tout a fait cohérente et correspond bien a une valeur haute, corroborée par ces
éléments justificatifs

L’aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01 compléte notre réponse.

Obs : L'étude de trafic réalisée dans le cadre de I'étude d'impact de la ZAC est jugée trop
ancienne (2013) et devrait étre actualisée, certaines hypothéses de I'étude n’étant
aujourd’hui plus valides :

- I'utilisation, pour une partie de la zone, de 'embranché fer est abandonnée

5 la taille trés importante de 'entrepét de JMG et la nature de ses activités n'a pas été
prise en compte.

R30 : L’étude de trafic de la ZAC a été faite dans la perspective de la ZAC et en fonction de
sa programmation. Comme indiqué dans la réponse N°29, deux études d’impact sur le
volet trafic ont été réalisées, I'une en juillet 2011 a l'occasion de la création, l'autre en
juillet 2013 a l'occasion de la réalisation. L'analyse a bien porté sur une projection des
différents flux 4 I'horizon 2040, et sur la base d'une programmation (page 6/42 de I'étude
ITER jointe 2 ce dossier en ANNEXE 06) toujours valide a ce jour et dans laquelle notre
projet s'inscrit parfaitement. Notre projet sera le seul projet de plate-forme logistique de
distribution sur la ZAC conformément aux engagements pris par l'aménageur. Notre
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estimation de trafic, qui est un maximum, est donc cohérente avec I'estimation de trafic
prise dans I'étude de trafic (cf. ANNEXE 05 pour I'extrait du dossier d’étude d’impact de
la ZAC de juillet 2011).

Par ailleurs, l'utilisation de 'embranchement fer dans la ZAC reste possible sur les
terrains au nord de la voie ferrée.

Obs : Certaines personnes demandent une étude de trafic actualisée prenant en compte les
créneaux horaires de pointe du projet (5h /7h et 17h /19h). Ils considérent que I'étude
d'impact du trafic de la ZAC n'est pas valable, les hypothéses de I'étude reposant sur un
postulat de trafic des activités industrielles quasi inexistant aux heures de pointe (vendredi
17/18h et samedi 15/16h).

R31: comme précisé dans I'étude d’'impact des trafic, les horaires de pointe des flux de
camions sont en décalés par rapport aux heures de pointe de la ZAC, considérées dans
ladite étude a celle du vendredi a 17 h et du samedi 15 h, résultant de la fréquentation du
pdle commerces-loisirs prévu dans la ZAC

La mise a jour de I'étude de trafic de la ZAC, qui n’est pas du ressort de TERRA 2, n’est
donc a notre avis pas du tout justifié.

Obs : Les bases de calcul et les sources qui ont conduit a une estimation dans le dossier de
250poids lourds /jour et de 300véhicules légers /jour ne sont pas citées dans le dossier.

R32 : cf. réponse N°29 pour les estimations de trafic.

Obs : L'étude d'impact réalisée par ITER dans le cadre de la ZAC a estimé le trafic poids
lourds a 300 PL par jour alors que le projet évalue son propre trafic a 250 PL par jour. Une
nouvelle étude est demandée pour réviser en conséquence les données qui ont servi
d’hypothéses de calcul pour évaluer le trafic de la ZAC et ses incidences sur 'environnement.

R33 : cf. réponse N°29 pour la cohérence de notre projet et de son trafic induit par rapport
aux études de trafic de la ZAC. Page 7/42 de I'étude ITER (cf ANNEXE N°06), il apparait
clairement que les hypotheses de génération de trafic VL et PL prennent bien en compte
la composante «activités industrielles et logistiques » de la ZAC dont notre projet fait
partie.

Nous précisons par ailleurs que cette étude s'intéresse tout particuliérement aux heures
de pointe du vendredi fin d’aprés-midi et samedi début d’aprés-midi, 4 'heure de grande
affluence de fréquentation du futur pole commerce-loisir prévu dans la ZAC, estimé a
environ 800 véh/h. Cette démarche a pour objet de vérifier I'adéquation des
aménagements routiers prévus avec cette fréquentation. Il va de soi que cette adéquation,
confirmée par les conclusions de I'étude 5 (cf paragraphe 6.4, page 32/42), permet aussi
de conclure qu'en dehors des heures de pointe, le trafic dans la ZAC est cohérent avec les
aménagements routiers prévus (gabarit des voies, resserves de capacité des giratoires...)

Obs : L'augmentation du trafic sur la D630
Le trafic PL depuis Montauban, Agen ou Paris s'effectuera en grande partie par la D630
plutdt que par I'A68 pour les raisons suivantes :

N
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- Le passage des 2 péages pour rejoindre I'A62 allonge le trajet (temps d’attente au péage)
et le rend plus onéreux.
- La rocade toulousaine étant saturée, le trajet sera plus long.

R34: Nous considérons ces affirmations erronées. En matiére de transports de flux
logistiques, le critére essentiel est celui de la rapidité des déplacements et de la réduction
du temps de transport, plus que celui du nombre de kilometres parcourus et du budget
associé. C'est pour cette raison que les PL utilisent les autoroutes. Or comme indiqué dans
notre dossier, les flux logistiques les plus importants sont situés sur les créneaux horaires
5 h - 7 h le matin et 20 h - 22 h le soir, plages horaires pendant lesquelles la rocade
toulousaine n’est pas saturée.

La crainte exprimée est qu'une partie significative des flux de PL empruntent la RD630
entre la ZAC et Montauban, plutot que 'A68 et la rocade Toulousaine. Nous avons donc
simulé les temps de parcours PL aux horaires précités depuis la sortie de I’A68 jusque
Montauban par ces deux itinéraires.

[l en ressort les éléments suivants :

Itinéraires Itinéraires

Distance : 41.33km dont 0.73 km sur autoroutes

Temps : 01HO3 | Impact trafic : +00H00 Temps : 00H53 | Impact trafic : +00H12

Colit estimé : 7.54 EUR Coilit estimé : 24.89 EUR
Péage : 0 EUR | Carburant : 7.54 EUR

Péage : 15.5 EUR | Carburant : 9.39 EUR

MODIFIER RECHERCHE CALCULER RETOUR

Distance : 72.82km dont 65,05 km sur autoroutes

MODIFIER RECHERCHE CALCULER RETOUR
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L'itinéraire le plus rapide aux heures de pointe des flux logistiques entre la ZAC et
Montauban est celui empruntant 'A68, la rocade toulousaine et 'A20 : 53 min (compris
12 min d'impact trafic résultant des bouchons) contre 1h 03 par la RD 630.

Par ailleurs, I'itinéraire par 'autoroute est de plus beaucoup plus sécurisant que celui par
la RD630 qui comporte de nombreux ronds-points et quelques traversées de villes peu
adaptées a du trafic PL. C'est la raison pour laquelle '’A68 sera bien I'axe utilisé en tres
grande majorité pour les flux de notre projet, la RD630 ne I'étant que de fagon treés
marginale (3 a 4 % selon I'étude de trafic ITER, page 15/42 en ANNEXE 06). -

Enfin, pour les itinéraires vers et depuis le sud, notamment le Languedoc et 'Espagne, ceci
ne pourrons se faire que part I'autoroute A68
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Obs : Les conséquences du projet sur le trafic de la D630, sur la traversée de Buzet, sur la
traversée du centre-ville de Bessiéres n'ont pas été étudiées, ni celles liées aux conséquences
de cette augmentation du trafic au niveau notamment des nuisances sonores et de la
pollution de l'air.

R35 : ces éléments ne relévent de TERRA 2 mais de la ZAC. Il est & noter que le Maire de
Buzet s’est rapproché également du Conseil Départemental de Haute-Garonne,
propriétaire et gestionnaire de la RD630, pour envisager différentes mesures visant a
limiter les impacts résiduels : protections phoniques et visuelles par merlons ou murs,
réduction de la vitesse permettant de réduire le bruit et les émissions de CO2.

Obs : L'augmentation du trafic sur l'autoroute

Concernant l'autoroute A68, le trafic des poids lourds engendré par le projet va contribuer
a augmenter la saturation déja existante des péages, et créer des ralentissements
supplémentaires, voire des arréts en particulier au niveau de la montée précédant la sortie
vers Garidech et l'accés depuis Verfeil. La topographie de I'’A68, trés vallonée, et le fait que
cette autoroute ne comporte que deux files de circulation par sens oblige souvent les
automobilistes, a I'heure actuelle, a circuler sur la seule file de gauche, la file de droite étant
bloquée aux heures de pointe par les poids lourds en train de gravir a allure réduite les
portions d’autoroute en déclivité. L'activité induite par le projet va conduire a I'aggravation
de cette situation.

R36: la question de I'A68 n'est pas du ressort de TERRA2. Comme indiqué
précédemment, nous précisons que les heures de pointes de flux logistiques sont en
décalés par rapport aux heures de pointe.

Obs : Certaines personnes proposent que les accés au site pour les poids lourds s'opérent
plutét sur la voie située au sud de la parcelle afin de raccourcir la distance par rapport a
I'échangeur de l'autoroute.

R37 : La voie située au Sud de la parcelle n'est pas une voie de circulation mais une liaison
piétonne et une noue paysagere destinée a recueillir les eaux pluviales,

Obs : Une étude spécifique a-t-elle réalisée pour évaluer le trafic induit par I'exploitation de
l'entrepdt ? A quelle date et par quel bureau d'études ?

R38 : Comme indiqué dans la réponse N°29, I'évaluation du trafic induit a été réalisée sur
la base de retour d'expérience pour ce type de projets. Elle est par ailleurs corroborée par
les hypotheéses prises par EGIS dans I'étude d’impact du dossier de création de ZAC (20
PL/j/10.000 m* de SP) jointe en ANNEXE 05, et par le mail du cabinet CDVIA (bureau
d’étude spécialisé) jointe en ANNEXE 04.

Obs : une limitation de circulation des poids lourds sur la D630 est-elle envisageable pour
obliger les poids lourds a emprunter I'autoroute ?
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R39: il n‘appartient pas a TERRA de traiter cette question qui reléve du Conseil
Départemental de Haute Garonne.

7- Les nuisances sonores

Les observations relatives aux nuisances sonores concernent uniquement celles liées au
trafic des poids lourds.

Obs : Des dispositifs visant a réduire les nuisances sonores sont demandés pour protéger du
bruit du trafic les zones d'habitations situées a proximité (type merlon ou mur anti-bruit).
Des riverains de la D630 se plaignent également de l'incidence de I'augmentation du trafic
des PL que va générer le projet sur la D 630, notamment au niveau du passage dans Buzet,
et de l'augmentation des nuisances liée a ce trafic ( bruit, pollution, dangerosité,..). Est
demandé que soient envisagés des aménagements en bordure de cette voie - de type merlons
- sur la traversée de la commune de Buzet.

11 est fait état des nuisances sonores liées au trafic des PL amplifiées non pas par la vitesse,
mais par les accélérations, décélérations, et changements de vitesse, notamment au niveau
des ronds-points et dans la montée pour franchir la voie ferrée

R40 : Dans le cadre de I'étude d’impact du projet TERRA 2, une étude acoustique a été
menée dont les résultats figurent p. 31 de I'étude d'impact. Une cartographie sonore de
I'état initial du site a été réalisée sur la parcelle en 2017. Conformément a l'arrété
préfectoral du 11/04/2017 régissant les dispositions applicables au ICPE relevant des
rubriques 1510, 1530, 1532, 2662 et 2663, I'émergence autorisé sur le site sera de 5dB le
jour et 4dB la nuit. Pour ce qui est du bruit sur les voies environnantes, ce point ne
concerne pas I'enquéte publique mais la ZAC.

L’aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01compléte notre réponse.

8- L'impact sur la qualité de I'air J

Obs : Un complément de I'étude d'impact sur le volet « Air et Santé » en vue d'évaluer
I'impact du trafic lié au projet sur la qualité de l'air et la santé humaine est demandé par
certaines personnes dés lors que I'étude « air et santé » réalisée par BURGEAP en 2013 dans
le cadre de la création de la ZAC ne s’attachant qu’a I'évaluation des polluants liés au seul.
trafic automobile des visiteurs et non pas au trafic généré par les activités,

R41 : L'étude BURGEAP réalisé en 2013 dans le cadre de la création de la ZAC comprend
bien I'évolution des polluants liés a toutes les formes de trafic compris les PL. En effet, le
terme « automobile » en page 9 de I'étude ne se référe pas uniquement aux voitures mais
A tous les types de véhicules. On peut ainsi lire p. 15 que I'étude se base sur « les émissions
liées au trafic routier » Par ailleurs, 'annexe 04 de I'étude BURGEAP (caractéristique des
trongons pris en compte), fait bien apparaitre le trafic PL qui représente en moyenne 6 %
du trafic.
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L'activité projetée par TERRA 2 n’est pas de nature industrielle au sens ot aucun process
de production utilisant des produits chimiques ou des machines générant des rejets dans
I'atmosphere.

Par ailleurs, il est a noté que I'impact de la pollution due au trafic sur la plateforme sera
faible par rapport a la pollution atmosphérique liée a la présence de I'autoroute qui
génere 21 500 vl/jet 1 770 pl/j (comptage Etude ITER présent en ANNEXE 06)

Obs : Cette étude devrait préciser la production de particules fines et extrafines induite par
le trafic des poids lourds inhérent au projet, pour évaluer les conséquences sur la santé pour
les riverains et au-dela, en prenant en compte notamment la topographie, les distances des
zones habitées, la diffusion avec des vents dominants d'Ouest.

R42: Le dossier d’étude d'impact (p.91) précise les émissions de polluants pour les gaz
d’échappement sur le site :

OXYDE DE COMPOSES ;
PARTICULES CARBONE ORGANIQUES OXYDE D AZOTE
Trajet urbain 960 11280 3480 9720

Obs : D'une fagon plus générale, le public s'est plaint de fagon récurrente de la diffusion du
dioxyde de carbone, de la pollution atmosphérique, de la diffusion de particules fines lides au
trafic des poids lourds.

R43 : Notre projet d'inscrit parfaitement dans le cadre de la ZAC dont I'affectation de
terrains a usage industriel et logistique induit nécessairement des flux de PL. Le trafic des
poids lourds du projet TERRA2 ne représente qu'une trés petite partie de 'ensemble des
flux de la ZAC qui, d’aprés I'étude de trafic ITER, sont estimés 2 17.600 veh /jour le samedi.

Obs : A ces observations est trés souvent associé le fait que le projet n’a prévu aucune
utilisation des voies ferroviaires traversant la ZAC.

R44 : cf. réponse N° 02 sur 'embranchement fer ci-dessus.

Obs : Le directeur de I'école Emile Masio a Buzet fait observer l'impact du trafic lié au projet
Terra2 sur la santé des enfants de 0 a 6 ans, en raison de la localisation de I'école en bordure
dela RD630;

R45 : cette question renvoie plus globalement a la question de la ZAC et de ses impacts.
L'école Emile Masio, qui se situe a environ 2.5km du projet TERRA 2 sur la commune de
Buzet, sera tres marginalement impacté au regard du trafic actuel par les flux induits par
le projet TERRAZ2.

9- L'imperméabilisation des sols
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Obs : Les surfaces de sol imperméabilisées sont jugées excessives. Selon certaines personnes,
la densité des constructions est insuffisante par rapport a la surface du terrain et au regard
des régles du PLU et conduit a une consommation excessive et inutile du foncier.

R46 : Ci appres un rappel des surfaces du projet :

Surface de terrain : 164 204 m*

Surface de plancher : 69 703 m?, soit un COS de 42 %

Surface d'emprise batiment : 69 747 m” soit un CE de 42 %

Surface d’espace vert : 40 382 m*®

Surface voirie + batiment = 123 822 m? (75% d'imperméabilisation)

Le projet est conforme aux :

- réglements des PLU qui donnent un coefficient maximum (en non minimum) d’emprise
au sol (CES) pour le batiment de 60%

- CCCT qui octroie les droits a construire et dans le cas présent : 70 350 m?

- dossier loi sur'eau de la ZAC qui limite a 80% les surfaces imperméabilisée sur le projet

De plus, les régles relatives aux installations classées (arrété d’avril 2017) imposent des
prescriptions en matiére de gestion des risques nécessitant d’inscrire les différents
périmeétres dans les limites du terrain ce qui limite de faitla possibilité d'une densification
plus importante du batiment sur la parcelle.

Obs : Le projet est en contradiction avec la Loi pour la reconquéte de la biodiversité, de la
nature et des paysages avec le combat contre l'artificialisation croissante des sols.

R47: la question de l'artificialisation des sols n’est pas le sujet de I'enquéte publique
TERRAZ. Cette question reléve de la ZAC qui aujourd’hui existe. Il est a noter que les deux
CDPNAF du Tarn et de la Haute Garonne, ont émis un avis favorable dans le cadre de
'étude de compensation agricole relative a la ZAC. Notre projet est par ailleurs conforme
a I'arrété préfectoral relatif a la loi sur I'eau.

Obs: Les surfaces imperméabilisées occupent la majeure partie de la parcelle les
conséquences en matiére d’eaux pluviales et I'impact sur le sol et le sous-sol ne sont pas
suffisamment compensées.

R48: La conception du schéma hydraulique des eaux pluviales de notre projet (collecte,
traitement, régulation et tamponnement dans des bassins, débit de fuite, rejet dans le
réseau public) est conforme a l'arrété Loi sur I'eau de la ZAC. Par ailleurs, les eaux
pluviales de toiture et de voirie sont rejetées aprés traitement dans les noues infiltrantes
de la ZAC permettant de restituer aprés régulation et épuration au milieu les eaux de
pluies récoltées.

Obs : Le Groupe La France Insoumise demande la mise en ceuvre de mesures d'atténuation
afin de limiter les dommages liés a I'imperméabilisation des sols par la mise en ceuvre de
revétements perméables sur les voies de circulation et sur les parkings.
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R49: la réglementation sur les installations classées pour la protection de
I'environnement ne permet pas de telles dispositions. Selon larrété du 11 avril
2017 (1.6.4 Eaux pluviales) : « Les eaux pluviales susceptibles d’étre polluées, notamment
par ruissellement sur les voies de circulation, aires de stationnement, de chargement et
déchargement, aires de stockage et autres surfaces imperméables, sont collectées par un
réseau spécifique et traitées par un ou plusieurs dispositifs séparateurs d’hydrocarbures
correctement dimensionnés ou tout autre dispositif d'effet équivalent » : 'infiltration de
telles eaux via des voiries drainantes n’est donc pas possible. Comme précisé ci-dessus, la
conception du fonctionnement hydraulique permet de renvoyer dans le sous-sol les eaux
pluviales.

| 10-  La pollution lumineuse

Obs : Quelques observations concernent la pollution lumineuse du projet, notamment
l'éclairage continue des zones de déchargement.

R50: Conformément au CCCT, aux obligations liées a la certification BREEAM et aux
engagement pris dans le dossier d'étude d'impact (p 106), le projet TERRA 2 visera a
limiter la pollution lumineuse et notamment :

- Les éclairages extérieurs seront limités aux exigences de sécurité des personnes et i la
réalisation des rondes de surveillance, et seront réglés afin qu'ils éclairent uniquement
les aires de circulation internes du site, sans créer d'éblouissements sur les aires de
circulation externes a I'établissement et sans impact significatif pour le voisinage.

- Par ailleurs, les éclairages seront orientés vers le bas de sorte qu'ils n’éclairent pas la
voute céleste.

- enfin, I'éclairage sera éteint en dehors des heures d’ouverture du site.

11-  L'impact du projet sur la faune, la flore, les milieux naturels

Obs : Deux associations de protection de la nature et de l'environnement agréées (FNE Midi-
Pyrénées et Nature en Occitanie) portent des observations sur l'incidence du projet sur
plusieurs especes protégées, dont la présence est indiquée dans le dossier mais sans que des
réponses aux principes d'action de prévention et de correction ne soient prévues en vue
d'atteindre I'objectif réglementaire d'absence de perte de biodiversité. (Agrion de Mercure,
Triton palmé, Grenouille rieuse, Bruant proyer, Bergeronnette printaniére, ...). Par ailleurs
ces associations relévent l'absence dans le dossier de demande au titre des articles 1.411-1
et L.411-2 du code de I'environnement au vu de I'impact qu'aurait le projet sur plusieurs
espéces et habitats protégés.

R51: La ZAC a fait I'objet d'une étude d’impact compléte faune flore (4 saisons), et d’un
dossier de demande de dérogation pour la destruction d’espéces protégées. Cette
demande a été suivie d'un arrété inter préfectoral en date du 10 novembre 2014, aux
termes duquel un ensemble de mesures de compensations écologiques ont été prescrites
(cf. ANNEXE 07 qui est I'annexe 03 de l'arrété préfectoral). Les actions nécessaires et
imposées par I'arrété susvisé, visant a réduire I'impact sur la faune et la flore, ont été mises
en ceuvre par I'aménageur, qui poursuit les investigations sur le terrain dans le cadre de
campagnes régulieres et de visite de terrain effectuées avec les services de I'Etat concerné
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en charge de la biodiversité. L'incidence de notre projet est donc d’ores et déja prise en
compte par le travail effectué par I'aménageur en amont.

L’aménageur dans son courrier joint complete notre réponse.

Obs : Est également signalée I'absence d'information dans I'étude d'impact sur la présence
de plusieurs espéces de rapaces protégées sur le plan national et sur l'omission de la présence
constatée de I'Elanion blanc sur le terrain en limite sud de la parcelle du projet.
(L'observation est jointe en annexe au P.V)

R52: Le dossier de demande d’autorisation unique a été déposé le 06/12/2017. Les
premiéres observations de I'Elanion blanc ont été faites en début d’année 2018, donc
notre dossier ne pouvait viser cette espéce. De plus, I'Elanion blanc a été repéré dans un
bosquet d’arbre situé en dehors de la parcelle TERRA 2 ainsi que cela résulte du plan
présenté en ANNEXE 08 établi par le géometre. Ce repérage a été fait également par
I'aménageur dans le cadre des compléments d'investigations visés ci-dessus et présenté
en ANNEXE 09. Si des actions sont nécessaires, elles s’effectueront dans le cadre de la ZAC
en coordination avec les services de I'Etat.

L’aménageur dans son courrier joint compléte notre réponse.

Obs : L'étude d’'impact ne permet donc pas selon ces associations, d’aborder les incidences
du projet sur l'avifaune et les mesures prévues pour pallier celles-ci (E,R,C); le dossier de
demande d’autorisation ne répond donc pas selon eux aux exigences du code de
I'Environnement, notamment au contenu des évaluations environnementales.

Plusieurs particuliers considérent que l'étude d'impact présente des lacunes concernant
I'avifaune car basée sur un temps de prospection trop bref et trop ancien (datant de juin
2010), IIs estiment que la mise a jour de I'étude en lien avec le projet est insuffisante car
trop bréve (un seul passage réalisée le 2 aout 2017 pour cette mise en jour). Ces personnes
demandent une mise a jour de l'étude d’'impact pour compléter l'inventaire écologique du
site et réévaluer les enjeux présents aujourd’hui. Les enjeux identifiés en 2010 sur le site alors
occupé par une activité agricole ne seraient aujourd’hui plus les mémes, comme en témoigne
l'observation faite par des membres de LPO et France Nature Environnement d’espéces
remarquables.

En effet il a été signalé la nidification de I'Elanion blanc (Elanus Caeruleus) sur le terrain en
limite sud de la parcelle, ainsi que la présence de plusieurs espéces sensibles sans que ne soit
apportée de mise a jour.

R53: L'étude d’impact sur la faune et la flore présentée en annexe 9 du dossier ICPE est
compléte et couvre tous les groupes d’expertises. Il est rappelé que notre projet s'integre
dans le projet de ZAC qui a fait I'objet de l'ensemble des études et procédures
administratives nécessaires, ayant abouti a I'arrété préfectoral du 21 novembre 2014.
Concernant I'avifaune, il est  noter que des passages effectués dans le cadre du travail de
'aménageur ont eu lieu: le 26/04/10; 19/05/10; 24/06/10; 25/06/10; 16/04/13;
02/08/2017.

L’aménageur dans son courrier joint compléte notre réponse.
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Obs : Ont été demandées des explications sur le non-respect des mesures compensatoires
édictées dans l'arrété préfectoral, en lisant en page 85 de I'étude d'impact : « Afin de pouvoir
démarrer les travaux a tout moment, la société TERRA2 s’assurera d’empécher la
nidification d'espéces sur la zone du projet. »

R54 : Notre projet respectera I'ensemble des mesures de compensations prises au niveau
de la ZAC. La mesure visant a empécher la nidification d’espéces sur la zone du projet
participe a la séquence ERC. En effet, il s"agit de rendre avant la période de nidification le
site dans un état tel que les oiseaux ne nichent pas sur le site mais plutét en périphérie et
ne pas détruire des nids lors du démarrage des travaux. Pour ce faire, si nécessaire, nous
pourrions procéder en respectant les directives de I'écologue, & plusieurs passages de
charrue sur le site et au débroussaillage des bosquets avant la période de nidification des
oiseaux.

12-  L'impact sur le paysage

Obs : Les observations concernent les dimensions du batiment qui sont Jugées démesuré,
excessives, trop massives, ... Le bdtiment va constituer une barriére physique au milieu de la
zone. Certains pensent que le bdtiment n’est pas adapté & 'image d’une entrée de ville.

R55: Le projet est conforme en tous points au cahier des charges de la ZAC et aux PLU des
deux communes. Il a regu un avis favorable de I'architecte conseil MUTABILIS (paysage et
urbanisme) de la ZAC (annexe n° 04 du dossier d'autorisation environnementale). Par
ailleurs, I'ensemble des facades et tout particuliérement celle donnant sur la voie
principale de la ZAC a été traitée avec beaucoup de soin. Enfin, pour ce qui est du paysage,
nous avons intégré un paysagiste qui a congu un projet de grande qualité visant 3 terme
intégrer le caractére massif du batiment dans un écrin de verdure. Lorsque les autres
batiments de la ZAC seront construits, ils constitueront des écrans visuels qui feront que

’

la grande longueur du batiment ne sera perceptible & 'échelle du grand paysage.

13- L’emploi
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Obs : L'évaluation du nombre d'emplois qui serait créés par le projet apparait trés souvent
au public comme surestimée. De nombreuses personnes sont sceptiques ou remettent en
question les chiffres annoncées, notamment avec la mécanisation et la robotisation des
procédés de stockage utilisés dans ce type d’entrepét.

Le ratio nombre d’emploi surface sur lequel est estimé le nombre d’emplois créés est remis
en question, en comparaison avec des zones logistiques autour de Toulouse (Colomiers,
Tournefeuille, Castelnau- d’Estretefonds,..).

La taille de I'entrepdt renforce I'idée que le chiffre annoncé est surestimé, les effectifs n’étant
pas proportionnels a la taille de fagon linéaire.

Est également cité le fait que :

« Les emplois seront pourvus par des personnes extérieures aux communes concernées
directement par le projet »

« Le ratio d’emplois par hectare auquel prétend le projet ne pourra étre atteint qu’en cas
d’exploitation de la totalité des locaux et cette hypothése est incertaine, »
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« Les emplois créés seront précaires étant donné le turn-over prévisibles des locataires
successifs. »

« Les emplois créés seront peu qualifiés, peu rémunérés. »

« Le niveau de qualification des emplois ne correspondra pas au bassin d'emplois »

R56: Un des objectifs de la ZAC est la création d’emplois de toute nature et de toute
typologie. Le secteur des Portes du Tarn comporte un taux de chémage d’environ 10.2 % :
notre projet sera de nature a offrir des offres d’emplois aux populations locales,
moyennant le cas échéant des formations. Le chiffre d’emplois annoncé, soit250-350
personnes (p.10 de 'étude d'impact) représentant environ 15 a 21 emplois par hectares,
est cohérent avec I'objectif de création de plate-forme de distribution a valeur ajoutée. A
titre d’exemple, I'implantation du groupe Casino a Montbartier générera un nombre
d’emplois de 500 pour 20 ha de terrain, soit 25 emplois/ha.

Obs : Concernant les impacts du projet sur la santé, les observations suivantes ont été
formulées : Les conditions de travail des salariés dans ce type de projet sont souvent
médiocres. Des études démontreraient que le nombre de maladies professionnelles et
d’accidents du travail de salariés d’entrepét logistique serait extrémement élevé, plus encore
que dans le BTP (CPAM 2009 cité)

R57 : Les éléments du code du travail sont intégrés dans la conception du projet TERRA 2
et notamment les éléments non exhaustifs suivants: la gestion de I'évacuation des
personnes avec un nombre suffisant d'issues de secours pour respecter les distances
réglementaires a ces issues en tout point du batiment; le nombre de sanitaires par
rapport au nombre d’employé projeté sur le site ; ...

Par ailleurs, de nombreux TMS sont dus aux secousses répétées des chariots de
manutention qui ont lieux lors du passage des chariots sur les joints de construction du
dallage de I'entrepét. Afin de limiter ces secousses en nombre : le dallage dans les cellules
de I'entrep6t sera de type “sans joint de construction”. Afin de limiter I'intensité des
secousses, il sera installé des joints de construction de type sinusoidaux aux passages des
portes entre les cellules (la ou il est impossible d’avoir un dallage “sans joint”)

Le projet TERRA 2 intégres également des prestations visant a améliorer les conditions
de travail des salariés notamment en ce qui concerne l'éclairage naturel avec 4%
d’éclairage zénithal et des bandeaux vitré en facade.

Enfin, la mécanisation des plateformes logistiques a également pour objet de faciliter le
travail des employés du secteur avec notamment les technologies dites “goods to man”
qui visent a apporter les marchandises de 'entrepdt au préparateur de commande pour
qu'il limite ces déplacements.

Obs : Les questions suivantes ont également été posées :

Sur quelles bases de calcul s’appuie I'estimation du nombre d’emplois créés ?
Quelle est I'estimation du nombre d’emplois en équivalent temps plein ?
Répartition d’emplois par poste dans les entrepdts et dans les bureaux
Quelle sera la durée des contrats de location ?

R58 : ces chiffres reposent sur nos retours d’expérience. L'essentiel des postes sera des
équivalents temps plein, avec recours a I'intérim pour les périodes de pic d’activités. Le
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personnel d'exploitation de I'entrepdt représente la trés grande majorité des postes. Les
contrats de location sont généralement de 9 ou 12 ans.

14-  Lasécurité

Obs : Des précisions sont demandées sur les moyens de défense extérieure contre l'incendie,
les débits disponibles sur le réseau AEP de la ZAC et, dans le cas ol ils ne seraient pas encore
opérationnels, I'échéance prévue de leur réalisation.

R59: le débit disponible sur le réseau d’eau brute de la ZAC qui servira pour la défense
incendie du batiment sera de 180 m3/h pendant 2 heures selon les engagements
contractuels de l'aménageur. Par ailleurs, conformément a I'engagement pris par
'aménageur, celui-ci a 'obligation de viabiliser le terrain avant 'achévement du bAtiment.

Obs : Une personne ( Mme Mathieu-162)s’inquiéte du nombre ( réduit a un ) et de la
localisation des acces aux engins de secours

R60 : Les engins de secours pourront accéder au bAtiment par 2 accés distincts: le
premier au nord sur la voie V01 et le second a I'ouest sur la voie V02. Ceci est conforme
aux exigences du SDIS.

Obs : Le directeur de l'école élémentaire Emile Massié & Buzet demande si des
aménagements de sécurité sont prévus en bordure de la RD630, cette voie jouxtant cette
école a une quinzaine de métres seulement.

R61: la réponse a cette question, a laquelle les élus de Buzet sont également trés
sensibles, est a traiter a la fois par la commune et par le conseil Départemental de Haute-
Garonne, gestionnaire de la RD630.

15-  Les dangers liés au projet

Obs : L'étude relative a la dispersion des fumées en cas d'incendie (étude Flumilog) conclut
a l'absence de risques a hauteur d’homme. Mais qu'en est-il des risques toxiques et des
conséquences pour I'homme dans I'hypothése de personnes se trouvant dans les étages des
habitations, dans les locaux des futurs bdtiments tertiaires qui sont prévus le long du
boulevard, et des futures entreprises mitoyennes?

L'évaluation relative aux dispersions des fumées fait état, suivant de multiples hypothéses,
de colonnes de fumées pouvant se propager entre 5m et 280m de hauteur sur plusieurs
dizaines de métres. Les fumées toxiques pourraient-elles atteindre les collines entourant la
plaine ot se situent le projet, les habitations riveraines, les futurs immeubles de bureaux ?

R62 : Attention a ne pas confondre I'étude sur la dispersion des fumées (annexe 14 du
dossier d'autorisation unique) et celle sur les effets des flux thermique (annexe 6
Flumilog). ‘
Concernant les dispersions de fumées, les conclusions sont rappelées ci-dessous :
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| SPEL (SELS par défaut) | SEI
Incendie débutant
f':t:l:nlt‘: eapl(;?uteur d'hommg (1,8 m) / niveau de Non atteint Non attaint
Cible a 10 m de hauteur / niveau de I'entrepot Q 70m
Non atteint -
(conditions D10)
Cible & 20 m de hauteur / niveau de I'entrepdt 25m 100 m
(conditions D10) _ (conditions D10)
Cible a 30 m de hauteur / niveau de P’entrepot 25m 105m
(conditions F3) (conditions D10)

Incendie généralisé
Cible a hauteur d’homme (1,8 m) / niveau de

I'entrepot Non atteint Non atteint
Cible a 10 m de hauteur / niveau de I'entrepot Non atteint Non atteint
Cible & 20 m de hauteur / niveau de I'entrepdt Non atteint Non atteint
Cible & 30 m de hauteur / niveau de 'entrepot Non atteint Non atteint

Distances d'effets lues sur les graphes présentés précédemment, @ compter depuis les fagades de la
cellule en feu.

Il est & noter que les hauteurs de cible 1.8m, 10m, 20m et 30m sont données par rapport
au niveau RDC de I'entrepét. Il faut également noter que les distances des SELS et SEI sont
données par rapport a la fagade qui elle-méme se trouve a plus de 40m des limites de
propriété (ce qui contient les effets SELS dans la parcelle). A hauteur d’homme, quel que
soit le scénario d'incendie (débutant ou généralisé) et quelles que soient les conditions
météorologiques, les seuils des effets létaux et irréversibles équivalents des fumées ne
sont pas atteints. Il n'y a donc pas de risque toxique.

Dans le panache, en hauteur (jusqu'a 30 m correspondant a la hauteur maximale d'un
immeuble d’habitation), les distances maximales atteintes pour les effets létaux et les
effets irréversibles sont respectivement d’environ 25 m et 105 m de la cellule en feu. La
dispersion des fumées dépend de nombreux paramétres en cas d'incident dont le sens et
la force du vent. Les effets sortiraient de quelques dizaines de meétres des limites de
propriété. Les habitations avoisinantes sont de hauteur bien inférieure a 10 meétres pour
étre atteintes.

Par ailleurs, il est important de repréciser la conclusion de cette étude : « D'une fagon
générale, les distances d’effets obtenues sont a considérer comme des ordres de grandeur
car elles reposent sur un ensemble d’hypothéses jugées conservatives et ont été
déterminées a l'aide de modeles semi-empiriques ou théoriques. Notamment, il n’est pas
tenu compte de la dilution des fumées par la vapeur d’eau générées par I'eau d’extinction.
Les distances obtenues apparaissent, au vue su retour d’expérience, pénalisantes. En effet,
I'accidentologie ne relate pas de cas d'intoxication irréversibles lors de feu d’entrepdts de
matiéres combustibles diverses »

Les colonnes de fumées peuvent monter jusque 280 métres mais les distances de
toxicité restent celles présentées dans le tableau ci-dessus. Les réponses en restent
identiques.

16-  Les modalités de l'enquéte
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Obs : La publicité de I'enquéte est jugée par certains comme étant insuffisante. Les habitants
n’ont pas été suffisamment informés. Les affichages sur la ZAC et autour sont insuffisantes,
peu visibles.
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R63: Les mesures de publicités mise en place respectent la modalité de l'arrété
préfectoral d’ouverture de 'enquéte publique.

Obs : Il nly a pas eu de concertation préalable au projet.

R64 : Le projet de par sa nature ne fait pas I'objet de concertation préalable comme pour
une ZAC, mais d'une enquéte publique.

Obs : Le report de la date de réunion n’a pas été suffisamment diffusé.

R65 : Le report de la date de réunion a été diffusé par voie de presse, afficher in situ et
dans la ZAC, affiché dans les mairies du périmétre d’affichage Par ailleurs nous avons
prévenu par courriel les personnes signataires de la demande de réunion d’information
du publique. La large présence de personne lors de cette réunion, ainsi que le relais de
I'information (tracts...) fait par diverses associations en témoigne.

Obs : A été signalé que I'avis préfectoral de prolongation de 'enquéte n’a pas été visible sur
le site internet de la mairie de St Sulpice pendant la journée du jeudi 11 octobre 2018,
lendemain de la réunion publique.

R66 : Cette modalité d'affichage n’est pas obligatoire.

Obs : Plusieurs observations émanant d'associations, de collectifs, de collectivités
territoriales ainsi que de particuliers ont demandé la tenue d’une réunion publique dans le
cadre de l'enquéte.

R69 : une réunion publique d’information réunissant plus de 100 personnes a eu lieu le
10 octobre 2018 a 19h en mairie de Saint Sulpice la Pointe.

Obs : A été signalée aux services préfectoraux l'interruption durant le week-end du 6 et 7
octobre 2018 de l'accés par internet au dossier d’enquéte.

R70 :nous n'avons pas eu connaissance de cette information, voici le retour de la
préfecture a ce sujet : « Cela fait suite a un paramétrage informatique de la mise en ligne de
ces documents correspondant a la période initiale de I'enquéte publique soit du 3 septembre
au 5 octobre 2018. Ce paramétrage n'a pas été modifié a la suite de la prolongation de
l'enquéte publique jusqu'au 19 octobre.

Cet incident, bien que regrettable, reste d'une portée limitée d'autant que les documents ont
été rapidement remis a la disposition du public sur le site internet de la préfecture.

Quoi qu'il en soit, la dématérialisation des enquétes publiques ne se substitue pas au volet
"présentiel” de ces procédures d'information et de participation du public, ni & l'utilité d'un
dossier sur support papier.
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De plus, au vu du nombre des observations, certaines trés détaillées avec mention des pages
du dossier, il n'apparait pas, encore une fois, qu'il y ait eu une entrave a l'expression de ceux
et celles qui voulaient faire connaitre leurs avis sur votre p}'ojet. » - M. Emmanuel Brugier,
Service de coordination des politiques publiques et de I'appui territorial, Bureau de
'Environnement et des Affaires Fonciéres, Préfecture du Tarn

17- Autres sujets

Obs : Certains riverains se plaignent de la perte de valeur de leur bien du fait des nuisances
induites par le projet.

R71 : ce point ne concerne pas I'enquéte publique TERRA 2.

Obs : Le projet va-t-il avoir un impact positif sur I'avenir de la zone ou bien la cataloguer
comme zone logistique ?

R72: nous considérons que ce projet aura un effet d’entrainement sur d’autres
implantations car il permettra de crédibiliser la ZAC comme site d'accueil pour les
entreprises. Il sera par ailleurs le seul projet logistique dans la ZAC conformément aux
engagements e I'aménageur.

L'aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01 compléte notre réponse.
Obs : L'entrepit sera- t- il desservi par le gaz ?

R73 : Qui, en I'état actuel, la chaufferie de 'entrep6t sera alimentée en gaz.

Obs : Il a été indiqué qu'une des cellules de I'entrepét permettra de stocker du froid. S'agira-
t-il de froid positif ou négatif ?

R74 : Une cellule de I'entrepét pourra stocker des produits que ce soit en froid positif ou
négatif.

Obs : La hauteur du batiment sera-t-elle de 16,78 m. ou bien de 13,95m ?

R75 : La hauteur a 'acrotére du batiment sera de 13,95m comme indiqué sur les plans de
coupe du batiment figurant au dossier de permis de construire. La hauteur au faitage sera
elle de 13,78m. Un plan de coupe du batiment est présenté en ANNEXE 10 du présent
mémoire.

Obs : Des précisions sont demandées sur l'utilisation des quais (nombre de rotations par jour
en moyenne)
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R76: L'utilisation des quais dépend beaucoup du type d’utilisateur, celui du bitiment
n’étant pas encore connu. Le nombre de portes s’explique par le fait que les opérations de
préparation de commande se font la journée, et que les colis préparés sont déposés au
droit des portes de quais en journée en vue de leur chargement le soir ou tdt le matin aux
heures de points explicitées précédemment.
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PARTIE II - Réponses aux observations formulées par la commissaire enquéteur.

| 1-Autorisation d’exploiter et titulaire/exploitant/utilisateur(s)

Obs : Terra2 est le demandeur de I'autorisation d’exploiter au regard de la législation des
installations classées et en sera donc le titulaire.

Dans le tableau page 136 de I'étude d'impact concernant les différentes mesures d'évitement,
réduction ou compensation des effets négatifs sur I'environnement, une partie d’entre elles
est attribuée « a la charge du futur exploitant » et non pas a la charge de TerraZ.

Des dispositions contractuelles sont-elles prévues vis-a-vis du (ou des) « futur exploitant »,
notamment en cas de défaillance de celui-ci ? vis-a-vis des prescriptions de I'arrété
préfectoral d’autorisation d’exploiter ?

Quel sera le statut de Terra 2 ?

Demeura-t-il responsable, pendant la location, du respect des prescriptions
environnementales ? des contrats de maintenance technique relatifs notamment aux
réseaux de défense incendie, de détection incendie, de la chaufferie, de I'entretien des espaces
verts, etc... ?

Pouvez-vous m'apporter des précisions sur ces points ?

R77 : Terra 2 sera titulaire de I'arrété préfectoral d’autorisation unique. Cet arrété sera
transféré selon les régles en vigueur en la matiere, au futur exploitant s’il n'y en a qu'un,
ou au propriétaire du batiment s'il y a plusieurs locataires. Dans tous les cas, c'est le
titulaire de I'arrété préfectoral qui est le garant du respect des différentes prescriptions
devant I'administration. Ce dernier devra respecter/faire respecter les dispositions de
'arrété préfectoral d’exploiter ainsi que celle du dossier de demande d'autorisation
d’exploiter. Dans le cadre d’'une location, l'arrété préfectoral fait partie du bail et s'impose
au preneur. La DREAL effectue des visites d'inspection inopinées ou non, pour vérifier
que I'exploitation soit conforme. En cas de problémes, elle peut émettre des injonctions
au titulaire de I'autorisation, voire suspendre |'exploitation.

Les contrats de maintenance des équipements techniques devront étre pris par le titulaire
de l'autorisation d’exploiter ou par le locataire dés le jour de la mise en exploitation du
site.

| 2-Trafic généré par le projet

Obs : L'étude de trafic présentée en annexe 7 de I'étude d'impact concerne l'étude de la ZAC
des portes du Tarn dans son ensemble (2013) . Elle a été réalisée a partir de comptages
effectués en 2011 et 2013.

-Disposez-vous d’une actualisation de l'étude de trafic ou/et de données plus récente,
notamment d’un comptage fixe et directionnel depuis la mise en service du nouvel échangeur
et du réseau de voies principales de la ZAC?

-1l est indiqué p.104 de I'étude de I'impact que le projet générera un trafic moyen de 250
camions/poids lourds par jour et de 300 véhicules légers par jour.

Sur quelles bases de calcul sont établies ces estimations ? Les configurations de stockage en
double-quais ou simple quai ont-elles été prises en compte dans cette estimation et de quelle
fagon ? Les possibilités de compartimentage des cellules (6 cellules) et d’occupation
éventuelle par plusieurs sociétés (jusqu’ a 6 ?) ont-elles été étudiées et quelles en sont les
incidences sur le trafic généré ?
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R78 : Nous ne disposons pas d'une actualisation de I'étude faite en 2013 ni de données
‘plus récentes concernant les comptages sur la ZAC.

Pour ce qui est du trafic VL, le trafic est lié au nombre d’emplois prévu sur le site et est
donc cohérent (300 places de parking). Pour ce qui est de 'estimation du trafic PL, celle-
ci provient de retours d’expérience et de ratios communément employés pour ce type de
projet. Afin d'illustrer ce propos, ci-dessous un tableau comparatif des ratios de PL pour
des projets de taille et nature comparable (les sources ayant permis I'élaboration du
tableau ci-dessous figurent en ANNEXE 04).

Comparatif des ratios pl/j pour différents entrepots logistiques

l Application de ces ratios 1

Source

Programme ville Surface | Trafic (en pl/j) |ratio (pl/i/10 000m?)| nb Pl pour 70 000 m?
FM Logistic Ressons sur Matz (60) Exploitant / etude d'impact p.27 76 300 150 19,66 | [
FM Logistic Crépy-en-Valois (60) Exploitant / résumé etude d'impact p.11 116 400 300 25,77
CARREFOUR Aulnay-sous-Bois {93) Exploitant / etude d'impact p.48 59 000 230 38,98

TEREVA Pusignan mail Exploitant 32 000 70 21,88

AMAZON Colombier Exploitant / Etude de trafic p.27 161511 501 31,02

47188
71348
40 000
48 000

100
250
134
179

21,19
35,04
33,50
37,29

Grand Sud Logistique
REAAU
Labastide St Pierre
Cornebarrieu

Denjean Logistique
Leroy Merlin
Action
AIRBUS

Exploitant / Etude d'impact p.159
Exploitant / Avis de I'AE p.9
Exploitant / Avis de I'AE p.6

Exploitant / rapport enguete publique p.4

LR IR RN -0 15,3 F (W) (R0 PN

MOYENNE

651 747 0,0029

1914 |

ratio (pl/j/10 000m?)
20,00

Source
dossier de création de ZAC
Mail BET spécialisé

Autre données n*
ZAC des portes du Tarn|10
CD VIA 11

nb Pl pour 70 000 m?*

Comme nous pouvons le constater, ces données sont trés diversifiées et ont pour source :
- Des dossiers de demande d’autorisation déposés directement par des exploitants dans
des secteurs différents (grande distribution, acteurs du e-commerce, logisticiens,
chargeur industriel) : les piéces jointes sont des données extraites directement des
dossiers, ou rapportées dans I'avis de 'autorité environnementale ou de rapports de
commissaire enquéteur

- L'étude d'impact relative a un dossier de création de ZAC réalisée par un BET spécialisé
- L'étude de trafic réalisée par un BET spécialisé ainsi qu'un mail d'un BET qui intervient
sur toute I'lle de France

300*85%

La moyenne des ces trafics fait ressortir une valeur de 29 PL/j/10000 m? de SP, qui
appliquée a notre projet, ferait un trafic de 210 PL/J.

Ces éléments confirment que notre estimation de 250 de pl/j pour le projet des Portes du
Tarn est tout a fait cohérente et correspond bien a une valeur haute, corroborée par ces
éléments justificatifs

La configuration en double quai a été prise en considération en majorant notre estimation
du nombre de pl/j puisque par rapport a la moyenne de notre tableau (autour de 210 pl/
j pour 70 000m? ) nous sommes a 250 pl/j.

Par ailleurs, le nombre de locataire n'a pas d'incidence sur le trafic PL sur le site. Il
permettra au contraire de mutualiser les flux de marchandises provenant de ces
différents locataires.

Du
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[’aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 0lcompléte notre réponse.

3-Garanties financiéres

Obs : Pouvez-vous préciser les engagements de garanties financiéres dont dispose la société
TERRAZ vis-a-vis de ses sociétés méres ?

R79: Les besoins en fonds propres de TERRA2 sont assurés par ses sociétés meres par
apports en compte courant d’associés. Reconnues dans leurs métiers les maisons meéres
travaillent avec des banques francaises de premier ordre pour financer et garantir les
projets immobiliers développés. Ainsi, dans le cas ou le recours au financement bancaire,
ou a 'obtention d'une garantie financiére d’achévement émise par une banque, serait
nécessaire pour réaliser le projet (cf. réponse N°3), la banque prendrait alors I'ensemble
des garanties nécessaires sur le bien et/ou auprés de TERRA2 et de ses maisons meres.
Cet acces au financement est dii a 'expérience des associés (plus de 3 millions de métres
carrés réalisés) et la solidité financiére des maisons meéres de TERRA 2.

4-Le réseau de chaleur mutualisé

Obs : La chaleur produite sera issue de quelle source d’énergie ? A quelle échéance le réseau
de chaleur sera-t-il opérationnel ? Des travaux ont-ils déja été engagés ?

Toutes les entreprises auront-elles l'obligation de s’y raccorder ? Y aura-t-il des dispositions
dérogatoires accordées aux bdtiments terminés avant que le réseau de chaleur ne soit
opérationnel ?

R80 : A ce stade d’avancement du dossier, la chaleur produite pour I'installation sera issue
de la combustion du gaz naturel dans la chaudiére du batiment. Concernant la disponibilité
du réseau de chaleur, sa capacité, les modalités de raccordement, ces différents éléments
ne sont pas encore connus et arrétés par I'aménageur

L’aménageur dans son courrier joint en ANNEXE O1lcompléte notre réponse.

| 5- Suivi des mesures environnementales

Obs : Pouvez-vous me communiquer les résultats des mesures effectuées dans le cadre de ce
suivi ? (Page 133)

R81 : Les résultats des mesures sont disponibles en annexe 17 du dossier de demande
d'autorisation. Nous joignons en ANNEXE 09 les derniers résultats.
L’'aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01compléte notre réponse

Obs : En page 132 de I'étude d’impact il est fait état de la mise en place d’un réseau de mesure
d’impact et d’'un systéme informatique de collecte des données de flux et de traitement de ces

données.
A quelle date ce réseau sera-t-il opérationnel ? De quelles prérogatives 'aménageur dispose-
t-il vis-a-vis des entreprises en cas de constat d'inefficacité des mesures adoptées ?

Du Tarn — Enquéte publique TERRA 2 : mémoire en réponse Page 30 sur 34

PDF CrE3isFsTRY



TERAA

R82 : L'aménageur dans son courrier joint en ANNEXE 01compléte notre réponse

Lé-Vo]et paysager du permis de construire

Obs : Pouvez-vous préciser la superficie du terrain qui sera en pleine terre et la localiser sur
le plan paysager PC2a ?

R83 : La superficie des espaces vert est de 40 382m?, elle apparait sur le plan précité et le
plan ci-dessous ou les surfaces ont été mises en contraste

7-Gestion de I'énergie —I

Obs : Par quels moyens sera assuré le systéme de chauffage et de rafraichissement de
I'entrepdt, des bureaux ?

R84 : Le systéme de chauffage de 'entrepét sera assuré par une chaudiére gaz (ou le
réseau de chaleur) qui chaufferont un circuit secondaire d’eau chaude qui alimentera des
aérothermes situés dans l'entrepdt. En cas de rafraichissement de I'entrep6t (1511),
celui-ci se fera au moyen d’unité de refroidissement placées en toiture (rooftop).

Le systéme de chauffage et rafraichissement pour les bureaux sera de type pompe a
chaleur avec cassette dans les bureaux.

Obs : Quelles sont les mesures prévues en vue de la réduction des consommations d’énergie
au niveau de I'éclairage, du chauffage, du rafraichissement, de l'isolation du bdtiment ?
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R85 : Afin de réduire les consommations énergétiques du batiment, celui-ci disposera
d'un éclairage 100% LED (entrepdt + bureaux + extérieur). Par ailleurs, I'entrepot
disposera d’une isolation de 80mm en toiture et sur les fagades (sur isolation par rapport
a ce qui se fait généralement : 60 mm). Enfin les bureaux seront soumis a un double calcul
RT 2012 pour la certification BREEAM, plus contraignant que le calcul réglementaire Pour
le dossier des Portes du Tarn, nous estimons que le niveau RT 2012 avec le BREEAM sera
de RT2012 -40%

8-Explosion chaufferie

PDF Crea

Obs : La modélisation de I'explosion de la chaufferie conclut a une insuffisance de la surface
des parois soufflables pour protéger le local chaufferie en cas d’explosion. Quelles
dispositions sont prévues a cet effet ?

R86 : Deux scénarios de modélisation de I'explosion de la chaufferie ont été modélisés. Le
premier avec une surface soufflable inférieure 21m? et le second avec une surface
soufflable supérieure 3 21m? Le scénario qui a été retenu dans le dossier d’étude de
danger (p. 103) est celui avec une surface soufflable supérieure 4 21m?*: « La surface
soufflable minimale est respectée, seuls les effets indirects sortent des limites du site. »

Po%'ci):tlgsr]angam - Enquéte publique TERRA 2 : mémoire en réponse Page 32 sur 34



TERSAA

PARTIE III - Réponses aux observations formulées par les services de I'Etat.

& Concernant 'avis de I'ARS :

Obs : La présence d’ambroisie a-t-elle été évaluée ?

R87: La SPLA a fait un suivi espéce envahissante en septembre 2017 en se focalisant
davantage sur les zones a risque pour I'environnement soit bords de cours d’eau /fossés.
L'ambroisie faisait partie des espéces ciblées et n'a pas été recensée

Obs : Quelles sont vos propositions de lutte en cas de détection ? Quelles sont les mesures
envisagées pendant la phase chantier ?

R88 : en cas de détection de I'ambroisie et lors de la phase chantier, nous ferons procéder

a 2 ou 3 passages sur site juste avant la période de floraison (début juin) par la société
titulaire du lot espaces vert en vue d'arracher les pieds d’ambroisie.

Obs : Quelles sont les mesures envisagées contre la prolifération des moustiques tigres ?

R89 : L'exploitant de la plateforme respectera les arrétés préfectoraux pris dans le cadre
de la lutte contre la prolifération des moustiques tigres

|£~ Concernant 'avis du SDIS :

Obs : Avez-vous des précisions a apporter sur les moyens de secours (« position du premier
point d’eau incendie existant trop éloigné du projet »)

Le réseau d'alimentation en eau permet-il aujourd’hui d’assurer les besoins en eau pour
assurer la défense incendie (volume, débit) ?

R90 : Le site disposera d'un réseau de poteaux incendie privé raccordé sur le réseau de la

ZAC qui délivrera le débit et le volume annoncé de 180m3/h pendant 2h. Des tests insitu
seront réalisés afin de valider ces prescriptions.

Fait a Paris, le 14 novembre 2018

Meryl Gagniere Jean-Michel Jédelé
Pour TERRA 2 Pour TERRA 2
Directeur de Programmes Directeur Général
JMG PARTNERS JMG PARTNERS
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Liste des ANNEXES :

ANNEXE 01 : courrier de I'aménageur

ANNEXE 02 : Extraits programmation : Etude d'impact de la ZAC juillet 2011 & Etude

d'impact de la ZAC juillet 2013

ANNEXE 03 : Données sur I'emploi

ANNEXE 04 : Source nombre de PL

ANNEXE 05 : Extrait trafic : Etude d’'impact de la ZAC juillet 2011
ANNEXE 06 : Etude trafic ITER

ANNEXE 07 : mesure d’évitement de la ZAC

ANNEXE 08 : plan géométre de repérage de I'Elanion Blanc
ANNEXE 09 : Suivi des mesures ERC pour la faune et la flore
ANNEXE 10 : plan de coupe du batiment
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Pv des observations

8/11/2018

PARTIE 1

1. Le projet dans la Zac
L’absence d’optimisation du réseau d'énergie, notamment du réseau de chaleur mutualisé

Le projet de réseau de chaleur devrait voir le jour dans le cadre de 'arrivée d'un projet
industriel de production de chaleur ENR, qui devrait prochainement s'implanter sur la ZAC ;
Les négociations sont actuellement en cours, nous ne pouvons donc pas communiquer
d’informations complémentaires pour le moment.

Accord de principe pour que Terra2 étudie une connexion au futur réseau de chaleur qui sera
créé d’ici 2021 (études opérationnelles en cours)

L’absence ou le mangue de cohérence entre les objectifs d’Ecologie industrielle affichés
pour la ZAC et le projet

‘Une démarche environnementale exemplaire au niveau national est appliquée sur le parc
d’activités des Portes du Tarn, et ce, depuis sa conception.

Désireux d’aller plus loin que les concepts de zones industrielles classiques, le parc d’activités
des Portes du Tarn se présente comme un espace partagé aux vocations complémentaires.
Sensibilisé a la démarche d’Economie Circulaire lors de leur rencontre avec I'association OREE,
la S.P.L.A Les Portes du Tarn et ses actionnaires ont compris que I'EIT, pouvait devenir un
puissant levier de différenciation pour le parc d’activités, que ce soit dans sa conception, dans
sa gestion future et dans |'offre aux futures entreprises implantées. Cette volonté d’intégrer
une démarche d’Economie Circulaire sur un projet encore en phase de conception étant
totalement novatrice, les porteurs de I'opération ont décidé d’y consacrer un programme de
recherche « COPREl » (Conception d’un parc d’activités sur les Principes de I'Ecologie
Industrielle).
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Lancé en 2014 en partenariat avec |'association OREE, Toulouse INP-ENSIACET et le soutien
financier de I'ADEME, I'objectif du programme COPREI était notamment de développer de
nombreux outils méthodologiques et informatiques nécessaires a cette démarche pionniére.

Autres actions :

e Logiciel EFFIE

e Capteurs d’évaluation de I'impact des activités sur I"environnement (trafic, bruit,
qualité de I'air). Mise en service : mars 2019

e Stratégie photovoltaique sur le parc a partir des possibilités que va offrir la loi
PACTE/ELAN

L'absence de services mutualisés entre les entreprises implantées dans la ZAC notamment quant
au stationnement et au transport en commun des salariés

Une aire de covoiturage est présente au sud de I'’A68, en connexion directe avec |'échangeur
n°s

Pas d’interconnexion au commerce local

Hors sujet avec I'enquéte en cours

Certains remettent en question le bien-fondé de la ZAC...

Hors sujet avec 'enquéte en cours

Calendrier de la ZAC : Quand seront construits les batiments de bureaux ? activités de loisirs,
cinéma?

Hors sujet avec 'enquéte en cours

2. Le choix du site

Quelques personnes craignent que le projet n’entraine une concurrence commerciale vis-a-vis du
commerce de centre-ville de Saint-Sulpice. lls proposent de le déplacer sur la partie de la ZAC plus
au sud.
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Hors sujet avec I'enquéte en cours

Le projet vis-a-vis des accords passés.

Cette ZAC prévoit depuis 2012 l'implantation de grands ensembles industriels, ou de
distribution a valeur ajoutée (logistiques créatrices d’emplois) sur son périmétre. Il est
important de rappeler que le projet JIMG sera le seul projet de plateforme de logistique sur le
parc d’activités des Portes du Tarn.

6. Le trafic induit par le projet

L’étude de trafic réalisée dans le cadre de I'étude d’impact de la Zac est jugée trop ancienne (2013)
et devrait &tre réactualisée, certaines hypothéses de I'étude n’étant aujourd’hui plus valides :

e L'utilisation, pour une partie de la zone de 'embranchée est abandonnée

L'ITE est toujours mise en attente, et pourra étre mobilisée a tout moment dés I'arrivée d’une
demande d’utilisation par une entreprise identifiée et validée par le Comité d’engagement du
SMIX ;

Certaines personnes demandent une étude de trafic actualisée prenant en compte les créneaux
horaires de pointe du projet (5h/7h et 17h/19h). lls considérent que I'étude d’impact du trafic n’est
pas valable, les études reposant sur un postulat de trafic des activités industrielles quasi inexistant
aux heures de pointe (vendredi 17h/18h et samedi 15h/16h)

Des capteurs d’évaluation de I'impact des activités du parc sur son environnement sont en
cours de mise en place et permettront notamment d’évaluer le trafic en temps réel sur la ZAC. .
Mise en place prévue pour le 1¢" trimestre 2019.

Comme le précise le promoteur JIMG PARTNERS, « Les heures de pointes sont 5h-7h et 19 h -
22 h et regoivent la majeure partie des flux d’expédition : a ces heures, les voies d'accés sont
généralement trés peu utilisées, donc il n’existe pas de risque de saturation des voies
d’accés au site »

Une limitation de circulation des poids lourds sur la D630 est-elle envisageable pour obliger les
poids lourds & emprunter les I'autoroute ?

Hors sujet avec I'enquéte en cours
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7. Les nuisances sonores

Des dispositifs visant a réduire les nuisances sonores sont demandés pour protéger du bruit du
trafic les zones d’habitation situées a proximité. (Merlons ou mur anti-bruit)

Dans le cadre de I'étude d’impact de la ZAC, la distance avec les habitations et la limitation de
la vitesse a 50km/h sont des dispositions suffisantes pour respecter les limites réglementaires.

Dans le cas ou les limites seraient dépassées, alors la SPLA 81 mettra en place les études et
dispositifs adaptés aux problémes rencontrés.

Par ailleurs, comme mentionné précédemment, des capteurs d’évaluation de I'impact des
activités du parc sur son environnement sont en cours de mise en place et permettront
notamment d'évaluer le trafic en temps réel sur la ZAC, le bruit, et la qualité de Vair. Ils
devraient &tre opérationnels courant 2019

Le projet Terra2 a également anticipé la question du bruit et plusieurs mesures seront mises
en place :

e Limitation de la vitesse (30km/h) sur la plateforme et au sein de la ZAC (50km/h) et
arrét des moteurs des camions lorsqu’ils sont & quai
o Interdiction de I'utilisation de mégaphone sur la plateforme

Est demandé que soit envisagés des aménagements en bordure de cette voir type merlon... sur la
traversée de la commune de Buzet.

Hors sujet avec I'enquéte en cours

11. 'impact du projet sur la faune, la flore, les milieux naturels

Deux associations de protection de la nature et de I'environnement agréés (FNE Midi Pyrénées et
Nature en Occitanie) portent des observations sur I'incidence du projet sur plusieurs espéces
protégées dont la présence est indiquée dans le dossier mais sans que des réponses aux principes
d’action de prévention et de correction ne soient prévues en vue d’atteindre I'objectif
réglementaire d’absence de perte de biodiversité.

Est également signalée I'absence d’information dans I'étude d’impact sur la présence de plusieurs
espéces de rapaces protégées sur le plan national et sur 'omission de la présence constatée de
I"élanion blanc...

Dans le cadre du suivi environnemental de la ZAC « Les Portes du Tarn », suite a
I'aménagement des premiéres infrastructures réalisées de 2015 a 2017 (échangeur n°5 sur

4
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I’A68, voie départementale, terrassements du parc paysager et des zones humides), nous
avons engagé en début d’année 2018 une mise a jour de I'inventaire de la faune, de la-flore et
des milieux naturels. Cette mise a jour nécessite des observations de terrain tout au long de
I'année.

Dans le cadre de cet inventaire, qui est réalisé par le bureau d’études Biotope, la présence de
I"Elanion Blanc a bien été identifiée. Il s’agit d’'une espéce protégée qui n'était pas présente
auparavant dans le périmétre de la ZAC.

Cette espéce sera donc bien intégrée a la mise 2 jour de I'inventaire, qui donnera lieu fin 2018
a I'établissement d’un rapport, regroupant les évolutions par rapport a I'inventaire initial, et
proposant en conséquence des mesures adéquates pour sa protection, comme cela a été le
cas pour I"ensemble des espéces identifiées dans le cadre de I'inventaire initial. Ces mesures
seront soumises pour validation aux services de I'Etat, comme cela a été |e cas pour I'ensemble
des mesures proposées dans le cadre du dossier initial.

17. Divers

Le projet va-t-il avoir un impact positif sur I'avenir de la zone ou bhien la cataloguer comme zone
logistique ?

Oui ce projet aura un impact positif dans la mesure ou il sera créateur d’emplois. Il s’agit
d’installer une plateforme de distribution a valeur ajoutée. Ce programme, qui répond
parfaitement aux exigences des filieres industrielles de la métropole toulousaine, devrait
permettre a terme d'implanter environ 300 emplois. |l est important de rappeler que le projet
JMG sera le seul projet de plateforme de logistique industrielle sur le parc d’activités des
Portes du Tarn.

PARTIE 2 — questions du commissaire enquéteur

2.Trafic généré par le projet
Disposez-vous d’une actualisation de I'étude de trafic et/ou de donnée plus récentes ?

Non, mais hous sommes en train de travailler sur la mise en place de capteurs d'évaluation de
I'activité sur environnement (trafic, bruit, qualité de 'air) qui seront actifs au premier
trimestre 2019

4.Le réseau de chaleur mutualisé
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La chaleur produite sera issue de quelle source d’énergie ? A quelle échéance le réseau de chaleur
sera-t-il opérationnel ? En cours de définition

Des travaux ont-ils déja été engagés ? Non

Toutes les entreprises auront-elles 'obligation de s’y raccorder ? Non il n’y aura aucune
obligation pour les entreprises. Il s’agira de leur proposer un modéle économique et
environnemental plus avantageux.

La chaleur produite sera issue d’un projet en lien avec I'énergie qui sevrait s’implanter
prochainement sur le parc d’activités. Selon I'évolution de la loi PACTE, qui permettrait
d’injecter I'électricité produite pour de I'autoconsommation collective au sein de la ZAC, I'idée
serait de créer plusieurs centrales photovoltaiques interconnectées.

Les négociations étant actuellement en cours nous n’avons pas connaissance des échéances
a venir. En revanche, nous pouvons confirmer que les entreprises pourront adhérer
volontairement a cette démarche globale qui doit étre source d’économie financiére tout en
étant respectueuse de I'environnement.

5. Suivi des mesures environnementales

Pouvez-vous me communiquer le résultat des mesures effectuées dans le cadre de ce suivi ?

Biotope (rapport annuel décembre 2017)

En page 132 de I'étude d’impact, il est fait état de la mise en place d’un réseau de mesure d’impact
et d'un systéme informaticque de collecte des données de flux et de traitement de ces données. A
quelle date ce réseau sera-t-il opérationnel ? Les capteurs d’évaluation de I'impact des activités
sur 'environnement seront opérationnels au ler trimestre 2019

De quelles prérogatives I'aménageur dispose-t-il vis-a-vis des entreprises en cas de constat
d’inefficacité des mesures adoptées ? '
Deux possibilités :

1.  Laloi, avec un aspect réglementaire pour les entreprises. Dans ce cas-13, il faudra s’en

référer a la DREAL
2. L’aménageur pourra mobiliser des solutions a son propre niveau si hécessaire, sur les
aménagements qui le concerne, dans son champ de compétence.
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