CONCERTATION PREALABLE A LA CREATION DE L’ECO-HAMEAU DES BREGUIERES A GATTIERES

A Gattieres

un ecg-hameau
dans | Eco-Uallee

Avec 'Eco-Vallée, Gattieres et les communes comprises dans le périmetre de 'Opération
d’Intérét National construisent leur avenir commun au sein de la plaine du Var.

A Gattiéres, commune trés attractive de la métropole Nice Céte d’Azur (la population a
doublé en 30 ans), I'enjeu est de répondre aux besoins de logements et d’équipements
des habitants actuels et futurs en évitant un développement anarchique.

LA PLAINE DU UAR : UNE ECO-UALLEE
D'INTERET NATIONAL

La plaine du Var est un territoire
exceptionnel qui a trop longtemps
subi I'installation anarchique de
certaines activités, ainsi qu’un fort
étalement urbain qu’il convient de
mieux maitriser.

équilibres naturels, et concevoir

et valorisant I'environnement

telles sont les ambitions d’éco-
exemplarité des collectivités, réunies
dans I'opération d’intérét national
de la plaine duVar.

Gattiéres, au coeur de I'Eco-Vallée
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L’ECO-URLLEE EN
QUELQUES CHIFFRES

120 000 habitants dans
15 communes

60 000 emplois aujourd’hui, et
30 000 2 50 000 nouveaux
emplois demain

2,5 milliards d’investissements
publics et privés.

Les réalisations sont a I'image des
exigences de I'Eco-Vallée : des
batiments a tres haute performance

energiique e Mirdsoconr | GATTIERES EN PARTENARIAT AUEC

de Iéco-cité ; mobilité urbaine et s z z

dépiacement dous aufuur pole L'EPA ECO-UALLEE PLAINE DU UAR

d’échanges multimodal Nice-Aéroport,

reliant gare ferroviaire, routiere, L’Etablissement Public d’Aménagement (EPA) Eco-Vallée Plaine duVar est en
tramway et vélos en libre-service. charge de la mise en oeuvre de 'Opération d’Intérét National Eco-Vallée. Son

- . conseil d’administration réunit 'Etat, la Région Provence-Alpes-Céte d’Azur,

A Gattieres, 'Eco-Hameau des X L > . .

— — le Département des Alpes-Maritimes, la Métropole Nice-Cote d’Azur, et des
Bréguieres a pour ambition o

. . personnes qualifiées.

de traduire ces exigences de
développement éco-exemplaire (=W NI leleln It (W« RIN IS expertise publique pour I'étude et |a' conduite
a I'échelle de la commune JIISSE} e e e e S EIRe) Un partenariat, sous la forme d’un

réalisé sous la forme d’'une Zone protocole, a donc été signé en 2016, pour la mise en ceuvre du projet d’éco-ha-
d’Aménagement Concerté*. meau des Bréguieres par I'Etablissement Public.

NAISSANCE D'UN PROJET
2013-2014

® Approbation par la commune du PLU et de lidentification
des Bréguieres comme secteur d’étude préalable

2015-2016

Délibération du conseil municipal autorisant le maire a signer un protocole
partenarial

® Signature du protocole entre la commune de Gattieres, la Métropole Nice
Céte d’Azur et 'EPA Eco-Vallée Plaine du Var

o Délibération pour la concertation préalable a la création de la ZAC* avec les
habitants (délibération n°2016-008 du 25/02/2016)

® Sélection d’une équipe technique pour concevoir le projet sous I'égide d’'un
architecte-urbaniste reconnu pour la qualité de ses projets :Territoires Urbains.

* Zone d’Aménagement Concerté :la ZAC (art L. 31 1-1 du code de 'urbanisme) est une opération qui résulte de linitiative publique et qui est mise en ceuvre en
deux phases : dossiers de création puis de réalisation. Gattiéres a choisi de faire réaliser 'aménagement et 'équipement de ce nouvel éco-hameau par I'Etablis-
sement Public d’Aménagement Eco-Vallée Plaine du Var. Le périmétre, le programme des constructions et des équipements et le bilan financier prévisionnel sont
approuvés par les élus. Un cahier des charges réglemente la vente du terrain. La concertation est un préalable a la création de la ZAC.




CONCERTATION PREALABLE A LA CREATION DE L’ECO-HAMEAU DES BREGUIERES A GATTIERES

Les Brepuleres

un éco-hameau
CONGU auec uous

Lobjectif du processus de concertation de plus de six mois est d’aboutir a un projet
partagé d’Eco-hameau, nourri des propositions de chacun, adapté aux contraintes et

potentialités du site.

La concertation sur le site des Bréguieres associe en continu é€lus, habitants, associations
locales, équipes d’architectes et d’urbanistes, 'Etablissement public foncier régional,
I'Etablissement Public ' Aménagement (EPA) Eco-Vallée Plaine duVar, la Métropole

Nice Cote d’Azur et I'Etat.

UN PROJET D'ECO-HAMERU
EN CONTINUITE DE LA BASTIDE

Situé entre plaine et coteaux, le projet vise a renforcer le
quartier de vie de la Bastide.

Ce hameau proposera logements, activités économiques et équi-
pements, dont une créche d’entreprise. Sa dominante d’habitats
permettra de répondre a la diversité des besoins et des revenus.
Un objectif global de 35% de logements sociaux est fixé.

LE PERIMETRE
D'ETUDE DU PROJET

Le terrain retenu pour la réalisation
de I'éco-hameau se situe le long du
vallon des Bréguieres. Il s’étire du
chemin de Provence a la route de la
Baronne. Il fait le lien entre le coteau
et la plaine agricole, entre le quartier
de la Bastide et les activités situées a
proximité du pont de la Manda.

Il est classé en zone a urbaniser
dans le Plan Local d’'Urbanisme et
comporte une importante propriété
communale.
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QU'EST-CE QU'UN ECO-HAMEAU ?

La qualité d’'un éco-hameau repose sur I'équilibre et 'imbrication d’espaces

batis et d’espaces naturels préservés. Par exemple, le vallon d’Enghiéri et la zone
naturelle paysagere qui bordent le site seront préservés de toute construction et
le paysage mis en valeur.

Il développe une diversité de type de logements (maisons, appartements) et une
mixité sociale en associant logements en accession, logements libres et loge-
ments sociaux. Il rassemble commerces et équipements pour la qualité de vie
quotidienne. Le projet d’éco-hameau des Breguiéres tiendra compte des obser-
vations des habitants recueillies lors de la concertation.

| LES OUTILS DE LA CONCERTATION

Les différents rendez-vous seront annoncés se tiendront a Gattieres.
dans la presse locale et sur les sites internet
de 'EPA Eco-Vallée Plaine duVar* et de la mis a votre disposition

commune de Gattiéres**.Vous y retrouve- a la mairie de Gattieres, au siege de la
rez également les fiches d'information et la Métropole et de I'EPA Eco-Vallée Plaine
présente exposition. du Var®**¥¥, vous permettront de faire vos

observations aux heures d’ouverture au

© Agence Kern & associés

LE CALENDRIER
DE LA CONCERTATION

Y€ TRIMESTRE 2016

® Ouverture de la concertation
publique

@ Réunion publique avec les habi-
tants sur les orientations du
projet en présence de I'équipe
d’étude

e Elaboration technique d'un
projet d’éco-hameau par I'équipe
d’étude

FIN 2016 - DEBUT 2017

e Etude d'impact du projet sur
I’environnement et mesures
d’accompagnement

@ Réunion publique sur le projet
avec les habitants

® Avis de I'Autorité Environne-
mentale et de la métropole

® Adaptation du projet

1R SEMESTRE 2017

o Clbture de la concertation et
collecte des avis des registres
® Bilan de la concertation
® Présentation du bilan aux élus
de la commune et au Conseil
d'administration de I'EPA Eco-
Vallée Plaine duVar

La concertation publique est ouverte
depuis le 15 septembre 201 6. Sélec-
tionnée sur appel d’offres public, une
équipe d’urbanistes, d’architectes et de
paysagistes, travaillera sur la concrétisa-
tion du projet avec les habitants. Deux
réunions publiques au moins permettront
de préciser le projet d’éco-hameau des

— - , , - Bréguiéres.
O Gle il elolI ] sera présentée sur  public.
le territoire de la commune.
* www.ecovallee-plaineduvar.fr *#% Mairie de Gattiéres : | | rue Torrin et Grassi a Gattiéres / Métropole Nice Céte d’Azur et EPA Eco-Vallée Plaine duVar :

= www.gattieres.fr immeuble Nice Plaza, 455 promenade des Anglais a Nice (a 'accueil pour la Métropole, au 4¢ étage pour I'EPA)




CONCERTATION PREALABLE A LA CREATION DE L’ECO-HAMEAU DES BREGUIERES A GATTIERES ETAPE 2

les Breguleres

|a definition du projet

Apreés avoir dialogué avec les participants a la consultation sur les enjeux du projet dans la
premiere étape de la démarche, 'équipe de maitrise d’ceuvre urbaine propose apres étude et
inventaire écologique détaillés, un quartier paysage. Respect du site, étagement des logements
dans la pente pour ouvrir les vues, création d’allées résidentielles, diversité du programme
pour la vie de quartier et les services, ces quatre principes fondent les propositions.

| UN QUARTIER PAYSAGE AU SERUICE DES GATTIERDIS
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A partir du chemin de Provence, les logements s’orga-
nisent le long d’une voie apaisée desservant le quartier
et autour de la place commergante ouverte sur le grand
paysage.

Boulangerie, coiffeur, ou services par exemple pourraient
renforcer la centralité du quartier de la Bastide.

plantées a partir de la pinéde, de I'oliveraie ou de la chénaie
Offrant de vastes vues
sur le Var, pres de 350 logements dont 35% de logements
sociaux, en petits immeubles collectifs ou en maisons indi-
viduelles groupées en bande, diversifient I'offre d’habitat
des Gattierois. lls sont accessibles a pied par un chemin qui
relie les Terrasses ou en voiture par le chemin des Strelit-
zias (limitation de vitesse a 30 km/h). En pied de coteau,

| Un ECO-HAMEAU DURABLE

En respectant 'écrin boisé des vallons et les courbes

de niveaux, le projet organise un systéme naturel de
recueil des eaux pluviales. Les noues plantées, les toitures
végétalisées, les bassins paysagés accueillent une végétation
complémentaire a celle du coteau. Ces plantations bordent
les allées résidentielles et les places. Elles aménent intimité
et ombrage.

Plan guide du projet soumis a l'autorité environnementale et périmétre de ZAC pro) 0sé

Programme prévisionnel :

| 25 000 m? de surface de plan-
 cher de logement,

%] 5> 2 600 m? de surface de
plancher de commerces et
services,

750 m? surface de plancher
pour une creche

+ réserve fonciere pour un
équipement communal,

2000 m? de surface de plan-
cher d’activités

<
périmetre de ZAC

La pinéde du site est mise en valeur
et aménagée pour les habitants

SN2 ar A

pres de la route de la Baronne prennent place des locaux
pour les petites ou moyennes entreprises, les artisans et
une créche d’entreprises. lIs renforcent les atouts de ce
pole économique de la rive droite.

Grace a un travail de composition urbaine avec la pente,
le maitre d’ceuvre parvient a limiter les terrassements et
I'artificialisation des sols. Ce parti pris permet de placer
les parkings sous les résidences et tracer, le long des
lignes de niveaux, des allées résidentielles faciles d’usage.
Larchitecture compose avec le climat, I'eau et le soleil
pour privilégier la ventilation naturelle, le confort et les
vues des logements orientés au sud et au sud est.

Coupe de principe - En dialoguant avec le coteau le projet met en valeur le site et ses paysages

Il répond aux enjeux. liés aux risques d’inondations et d’incendies que connait la vallée du val

METROPOLE
NICE COTE D’AZUR




1 NEEE @® | I | [

REPRISE DE LA CONCERTATION DE LA CREATION DE L’ECO-HAMEAU LES BREGUIERES A GATTIERES

Les Brepuleres

|a definition du projet

Apreés avoir dialogué avec les participants a la consultation sur les enjeux du projet dans la
premiéere étape de la démarche, 'équipe de maitrise d’ceuvre urbaine propose apres étude et
inventaire écologique détaillés, un quartier paysage. Respect du site, étagement des logements
dans la pente pour ouvrir les vues, création d’allées résidentielles, diversité du programme
pour la vie de quartier et les services, ces quatre principes fondent les propositions.

| UN [lUHRTIER PAYSAGE AU SERUICE DES GHTTIER[]IS

%%
@ I aUtorit environnementale et
Qy & @

perimetre de perimetre de ZAC propose|

Programme prévisionnel :

25 000 m? de surface de plan-
cher pour des logements,

500 a 600 m? de surface de
plancher pour des commerces
et services,

750 m? surface de plancher
pour une creche,

+ 2 000 m? d’une potentielle
réserve fonciére pour un équi-
pement communal,

2000 m? de surface de plan-
cher pour des activités.

périmetre de ZAC

A partir du chemin de Provence, les logements s’organisent le long d’'une

voie apaisée desservant le quartier et autour de la place commergante LE EHLE”DRIER
ouverte sur le grand paysage. Boulangerie ou coiffeur par exemple pour-

raient renforcer la centralité du quartier la Bastide. DE I.H ED”EERTHTIU”

L’aménagement dessine ensuite un paysage de restanques plantées a

pinede, de I'oliveraie ou de la chénaie existantes qui sont mises en valeur, 2016 - 2017
® Offrant de vastes vues sur le Var, prés de 350 logements dont 35% de loge- ¢ OLL‘I’_e"”"e de la concertation @
ments sociaux, en petits immeubles collectifs ou en maisons individuelles publique

® Réunions publiques avec les
habitants sur les orientations
du projet en présence de
I'équipe d’étude du projet

groupées en bande, diversifient I'offre d’habitat des Gattiérois. ls sont
accessibles a pied par un chemin qui relie les terrasses ou en voiture par le
chemin des Strelitzias (limité a 30 km/h).

En pied de coteau, prés de la route de la Baronne est envisagé I'implanta- e Elaboration technique d'un
tion de locaux pour les petites ou moyennes entreprises, les artisans et une projet d’éco-hameau par I'équipe
créche d’entreprise, venant renforcer les atouts de ce pole économique de d'étude

la rive droite du Var.

3¢ TRIMESTRE 2018

| UN ECO-HAMEAU DURABLE R

En respectant I'écrin boisé des vallons et les courbes de niveaux, le ¢ Cloture de la concertation et
projet organise un systéme naturel de recueil des eaux pluviales. Les collecte des avis des registres
noues plantées, les toitures végétalisées, les bassins paysagés accueillent YE TRIMESTRE 2018
une végétation complémentaire a celle du coteau. Grace a un travail de

composition urbaine avec la pente, le maitre d’ceuvre parvient a limiter les -l A coneariEe

® Présentation du bilan aux élus
de la commune et au Conseil
d’administration de I'EPA Nice
Eco-Vallée

terrassements et l'artificialisation des sols. Ce parti pris permet de placer
les parkings sous les résidences et de tracer, le long des lignes de niveaux,
des allées résidentielles faciles d’usage. L'architecture compose avec le
climat, I'eau et le soleil pour privilégier la ventilation naturelle, le confort et
les vues des logements orientés au sud et au sud-est.

Il répond aux enjeux. liés aux risques d’inondations et d’incendies que connait la vallée du Vaj

NICE  _ METROPOLE
ECOVALLEE NICE COTE D’AZUR
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NOTE EXPLICATIVE DE LA REPRISE DE LA
CONCERTATION
CONCERNANT LA ZAC LES BREGUIERES A GATTIERES

L’Etablissement Public d’Aménagement (EPA) Nice EcoVallée a pris l'initiative de
'opération d’'aménagement « Les Bréguiéres » sur le territoire de la commune de
Gattieres. Il est envisagé de recourir a une Zone d’Aménagement Concertée (ZAC)
pour réaliser cette opération d’aménagement.

| Pourquoi une concertation ?

Conformément aux dispositions de l'article L. 103-3 du Code de I'urbanisme, par
la délibération n°® 2016-008 du 25 février 2016, le Conseil d’Administration de 'EPA
précisait les objectifs poursuivis et les modalités de concertation associant,
pendant toute la durée de [I'élaboration desdits projets, les habitants, les
associations locales et les autres personnes concernées.

Par respect des engagements pris 'EPA a souhaité que ce projet de création de
ZAC fasse I'objet d’'une reprise de la concertation afin de relancer la participation
du public sur support papier, au titre de 'article L103-2 2° du Code de l'urbanisme.

| L’historique des phases de la concertation

Les procédures de participations du public ont été menées dans le respect des
réeglementations en vigueurs.

La ZAC Les Bréguiéres a fait I'objet :

e D’une concertation du 15 septembre 2016 au 10 octobre 2017, date de
cléture de la mise a disposition de I'étude d’'impact sur support papier. Cette
période a permis de mettre en place 2 réunions publiques les 17 octobre
2016 et 23 mars 2017 ;

o D’un bilan de cette concertation préalable a la création de la ZAC approuvé
le 19 octobre 2017 ;

o D’une procédure de participation du public par voie électronique du 23
octobre au 24 novembre 2017.

| La raison de la reprise de la concertation

Par deux arréts en date du 6 décembre 2017 (n°400559) et du 28 décembre 2017
(n°407601), le Conseil d’Etat a respectivement censuré de maniére rétroactive les
décrets n°2016-519 du 28 avril 2016 et n°2016-1110 du 11 aolt 2016 en tant qu’ils
maintiennent au IV de l'article R. 122-6 du Code de I'environnement la désignation
du Préfet de Région en qualité d’autorité compétente de I'Etat en matiére
d’environnement concernant les projets.

Immeuble Nice Plaza

455, promenade des anglais

BP 33257 - 06205 NICE cedex 3

Tel 04 93 21 71 00 | Fax 04 93 21 71 00



Le Conseil d’Etat a estimé notamment que, lorsque le Préfet de Région est
compétent pour autoriser le projet (par exemple parce qu’il est Préfet de Région et
Préfet de Département), rien ne permet de garantir que la compétence consultative
en matiére environnementale soit exercée par une entité interne disposant d’'une
autonomie réelle a son égard.

- En somme, le Conseil d’Etat juge que la désignation du Préfet de Région en
tant qu’autorité compétente de I'Etat en matiére d’environnement est illiégale, les
DREAL n’étant pas suffisamment indépendantes a son égard.

De fait, ces décisions de justice fragilisent nécessairement la procédure de
creation de ZAC a Gattiéres dans la mesure ou I'avis environnemental a été rendu
par le Préfet de Région (le 15 septembre 2017) et que cette ZAC n’a pas été créée,
bien que le Préfet de Département qui n’est pas le Préfet de Région soit compétent
pour autoriser le projet.

Le Préfet des Alpes-Maritimes devait signer les arrétés de création de cette ZAC
au premier semestre 2017 (le conseil d’administration de I'EPA avait approuvé le
dossier de création du projet de ZAC Les Bréguieres le 14 décembre 2017).

| Les conséquences des annulations
rétroactives des décrets du Conseil d’Etat

En conséquence, 'EPA Nice EcoVallée doit reprendre les étapes de la procédure
de création de la ZAC Les Bréguiéeres au stade de la saisine, pour avis, de 'autorité
environnementale, consécutivement a la censure par le Conseil d’Etat de ces
décrets.

Dans la mesure ou l'avis de l'autorité environnementale devait étre porté a la
connaissance du public dans le cadre de la concertation préalable de cette
opération, il devenait nécessaire de reprendre la procédure a ce stade. En
conséquence, le Conseil d’Administration de 'EPA a approuvé la reprise de la
concertation de I'opération Les Bréguiéres le 9 aolt 2018 dans sa délibération n°
2018-011 du 12 juillet 2018.

Cette concertation prendra fin avec la cléture de la procédure de mise a disposition
du public sur support papier de I'étude d’impact, accompagnée de l'avis de
I'autorité environnementale et des avis émis par les administrations concernées le
cas échéant. Les dates précises de mises en ligne de ces documents (en
septembre) concernant I'opération sera publiée dans une annonce légale de Nice
Matin.

A noter que ces deux arrétés (n°400559 et n°407601) par le Conseil d’Etat,
impactent aussi la procédure de participation du public par voie électronique. Cette
démarche sera donc aussi relancée puisque, comme prévoit l'article 123-19 du
Code de I'Environnement, I'avis de l'autorité environnementale devait étre porté a
la connaissance. Un arrété préfectoral qui viendra préciser les dates d’ouverture
et de cléture (mi-octobre), sera mis en ligne sur les sites de la préfecture, de la
mairie et de 'lEPA NICE ECOVALLEE.



















































