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Cette réunion publique est la 1ère rencontre de concertation
relative au projet de ZAC du Hameau de La Baronne.

Elle intervient avant les 1ères études de conception dans le but de  
présenter la démarche et les interlocuteurs,  

et de répondre aux interrogations.

Lieu : Salle de la Boule Baronnaise, à La Gaude
Date : 06 novembre 2019
Participants : Environ 120
Objectifs : 

- �Revenir sur la génèse du projet de ZAC,
- Présenter les acteurs et leur rôle,
- �Expliquer la méthodologie adoptée et les premiers éléments du projet,
- Informer sur les modalités de la concertation et son calendrier,
- S’inscrire dans la démarche de concertation,
- Ecouter et répondre aux interrogations des participants.

Intervenants : 
- Bruno Bettati – Maire de La Gaude
- Olivier Sassi – Directeur Général, EPA Nice Eco-vallée
- Richard Henry – Directeur des projets, EPA Nice Eco-vallée
- Pauline Montagnon – Chef de projet aménagement, EPA Nice Eco-vallée
- Justine Renaux – Chargée d’opérations, EPA Nice Eco-vallée
- Eric Lafont – Chargé de missions, EPF PACA
- Kevin Guerel – Aire Publique
- Romane Juillet – Aire Publique

INFORMATIONS 
GÉNÉRALES



Introduction

LA PRÉSENTATION
DU PROJET

Monsieur BETTATI, Maire de La Gaude, introduit la réunion publique en rappelant que la 
Commune, l’Établissement Public d’Aménagement (EPA) Nice Eco-vallée, la Métropole Nice 
Côte d’Azur (NCA) et l’Établissement Public Foncier PACA ont opté pour un partenariat afin 
de parvenir à un projet global et cohérent, intégrant des réseaux et équipements adaptés et 
favorisant les relations de proximité.

Avant de commencer la présentation en tant que telle, Kevin Guerel, directeur de 
l’agence Aire Publique (agence assistante à maîtrise d’ouvrage pour la concertation et la 
communication sur ce projet), a expliqué le déroulé de la soirée :

- Un premier temps dédié à la présentation du projet de ZAC. Kevin Guerel a rappelé qu’il 
s’agissait, pour l’heure, d’un pré-projet, c’est pourquoi seules les premières intentions 
principales et la méthodologie adoptée seront présentées.

- Un second temps consacré aux échanges avec les participants, pour favoriser la 
coconstruction.

Olivier Sassi, Directeur Général de l’EPA Nice Eco-vallée, a ensuite présenté l’EPA et son 
rôle dans ce projet, ainsi que ses grandes intentions, au regard de l’avenir souhaité pour  
La Baronne.

Il a rappelé l’historique du projet et les origines du partenariat avec la Commune et la 
Métropole.

Il a précisé les grandes ambitions du projet à ce stade, à savoir la conservation de l’identité 
de village, le renforcement et l’amélioration des infrastructures, et l’inscription dans les 
démarches de développement durable.

Il s’est ensuite concentré sur le format de ZAC en détaillant ses principes et en se focalisant 
sur la ZAC dite «à participation».
Il a notamment expliqué le rôle de l’urbaniste qui sera sélectionné fin 2019 / début 2020, à 
savoir : dessiner le plan d’aménagement du quartier et piloter les travaux en coordonnant la 
localisation et l’architecture des différents projets de construction.

Pour finir, il a présenté les outils et les modalités de la concertation, laquelle aura une durée 
minimale de 5 mois.
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TEMPS
D’ÉCHANGES

Programmation prévisionnelle 

De nombreuses interventions ont porté sur la De nombreuses interventions ont porté sur la 
programmation prévisionnelle de la ZAC, à programmation prévisionnelle de la ZAC, à 
savoir :savoir :

Q/ Le périmètre de la ZACpérimètre de la ZAC : plusieurs 
participants à la réunion se questionnent sur 
les possibilités d’évolution du périmètre de la 
future ZAC.
D’autres s’étonnent de voir certaines zones en 
dehors du périmètre, alors qu’elles se trouvent 
en plein coeur du site. 
R/ Ces zones hors périmètre sont 
des espaces sur lesquels rien ne sera 
bâti dans le cadre de la ZAC. Il s’agit 
de lotissements déjà constitués, sur 
lesquels il n’est pas prévu d’intervenir 
dans le cadre du projet.
Certains habitants ayant émis une 
inquiétude de devoir vendre leur 
propriété, le choix a été fait de les sortir 
du périmètre de la ZAC.
Toutefois, cela ne signifie pas qu’elles 
sont exclues des études préalables de 
conception, puisqu’elles constituent le 
quartier existant auquel le projet futur 
doit se rattacher, en apportant des 
réponses qui améliorent le cadre de vie 
de tous les habitants.

Q/ La hauteur des futurs bâtimentshauteur des futurs bâtiments : les 
participants sont inquiets de la méthode qui 
sera adoptée pour créer 560 logements sans 
faire de «tours» de 15 étages.
Un participant relève que le PLUm a inscrit le 
site de La Baronne en zone 1AUA qui a supprimé 

le coefficient d’emprise au sol (CES) et la 
limite de hauteur des bâtiments. Auparavant, 
la zone était en UB2 dont une orientation 
d’aménagement et de programmation (OAP) 
encadrait la hauteur des bâtiments et le 
coefficient d’emprise au sol.

R/ Le PLU Métropolitain (PLUm) 
comprend l’OAP dans laquelle sont bien 
conservées les règles de hauteur limitée 
pour assurer la cohérence avec le quartier 
existant : en effet, l’OAP du PLUm, page 
180 et 181 (plan et explication), prévoit 
des hauteurs maximales de R+1 et R+2.
De plus, l’OAP du PLU communal, 
modification n°2, prévoyait déjà ces 
dispositions.
Le futur urbaniste qui sera retenu devra 
tenir compte de cet engagement pour 
proposer un projet cohérent.

Q/ Le nombre de logementsnombre de logements : en faisant le 
parallèle avec les 90 logements en cours de 
construction à Sainte Pétronille, une gaudoise 
alerte sur l’ampleur de l’opération pour 560 
logements et sur les risques grandissants des 
éboulements et glissements de terrains, en 
rappelant l’effondrement du « Dégoutaï » (nom 
d’un vallon) en 2015.
Un participant renchérit sur le fait que si l’on 
divise la surface de 42 900m² SDP (Surface de 
Plancher) prévue par la surface médiane haute 
du logement type en Région PACA, par 65m², on 
obtient un nombre de logements de 660 et non 
560 comme annoncé.
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R/ Il est expliqué que le nombre de 
logements exact n’est pas encore défini. 
Les différents temps de concertation, les 
études de conception du projet urbain 
et l’étude d’impact environnementale  
permettront d’affiner ce chiffre.

L’exemple est donné de la commune de 
Saint-Jeannet : la concertation a permis 
de modifier le premier scénario proposé 
par l’urbaniste, pour arriver à quelque 
chose de cohérent avec le site. Il en sera 
de même pour La Baronne.
Il est précisé que sur les 42 900m² SDP,
2 500m² sont réservés aux commerces
et services de proximité. De plus, l’EPA 
cherche à inciter les promoteurs à 
construire des logements de 72m2 en 
moyenne afin de respecter les besoins 
des familles.
Le nombre de logements bâtis sera 
cohérent avec les besoins actuels.
L’évaluation à 560 logements permet de 
répondre à ces besoins identifiés.
De plus, sera respecté un principe 
d’alternance entre espaces bâtis et 
espaces non bâtis, de façon à laisser des 
zones de nature.

Q/ Le taux de logements sociauxtaux de logements sociaux : les 
participants ont conscience du fort taux de 
carence de la commune de La Gaude en termes 
de logements sociaux. Ils s’inquiètent quant 
à la volonté du préfet d’augmenter le taux de 
logements sociaux à 50%, ce qui participera à 
« sacrifier » le quartier de La Baronne pour aider 
la commune à rattraper sa carence.

R/ Environ 70% de la population des 
Alpes-Maritimes est éligible au logement 
social. Il est rappelé que «logement 
social» n’est pas synonyme de 
« difficultés sociales ».

Toutefois, quand un préfet signe un 
arrêté prévoyant 35% de logements 
sociaux, ce chiffre est fixé. 
Le modèle de ZAC est une garantie 
que les choses se passent selon les 
engagements qui ont été pris dans la 
convention de partenariat.
Il est précisé que le pourcentage de 
logements sociaux imposés s’applique 
sur la surface du logement.

Beaucoup de participants à la réunion 
demandent des garantiesgaranties, des certitudescertitudes 
quant au périmètre de la ZACpérimètre de la ZAC, au nombre de nombre de 
logementslogements et aux hauteurshauteurs définies.

Q/ Un participant se questionne sur les limites
d’implantation qui seront définies, par rapport à
la voirie et entre les bâtiments.

R/ Le projet de ZAC sera pensé au-delà 
du périmètre de la ZAC, afin de créer un 
lien avec l’existant. Cette contrainte sera 
inscrite dans le cahier des charges de 
l’urbaniste. Celui-ci veillera notamment 
à définir l’implantation des bâtiments 
de façon à ce qu’ils ne se fassent pas de 
l’ombre les uns par rapport aux autres... 
etc.
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TEMPS 
D’ÉCHANGES

Adaptation de l’existant

Q/ Un citoyen s’inquiète de l’adaptation 
des réseaux d’assainissement et pluvial, avec 
560 logements supplémentaires. Il précise 
que La Baronne est actuellement en système 
unitaire [collecte des eaux usées, de pluie et de 
ruissellement sur un même réseau].

R/ Cette question sera étudiée avec 
les bureaux d’études techniques, 
qui devront prouver la faisabilité des 
méthodes de récupération des eaux 
usées et pluviales.

Q/ Une participante se questionne quant à 
la méthode qui sera entreprise pour élargir 
le chemin Marcellin Allo, en sachant que ce 
chemin est bordé de collines d’un côté et de 
fortes pentes de l’autre.

R/ La Métropole, qui s’occupe des 
voiries, lancera prochainement une 
concertation publique sur ce sujet.

Q/ Un participant souhaite savoir s’il sera tenu
compte du manque actuel de stationnements 
sur le hameau et s’il sera résolu avec l’arrivée de
nouveaux logements.

R/ La création de places de  
stationnement ira de pair avec les 
nouveaux logements dans le respect 
des règles du PLUM. Toutefois, pour 
une question d’équité, les problèmes 
du passé ne pourront être résolus en 
faisant payer, aux nouveaux arrivants, du 

stationnement pour ceux déjà installés 
sur le site.

Q/ Un participant rappelle que l’EPA ne gère 
pas les routes ni les aménagements en dehors 
du périmètre de la ZAC. Il pourrait alors être 
intéressant que la Métropole s’engage sur la 
requalification de la route de La Baronne.

R/ L’EPA travaille actuellement avec 
la Métropole pour que l’ensemble 
des projets dans et hors périmètre de 
ZAC puisse se développer de manière 
cohérente.
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Protection de l’environnement
et des terres agricoles.

Q/ Plusieurs participants se sont émus quant 
à la nécessaire préservation des terres agricoles 
pour plusieurs raisons :
- L’augmentation des risques de glissement de 

terrain à force de trop urbaniser,
- La qualité de ces terres d’un point de vue 

nutritionnel : arbres fruitiers, présence 
d’apiculteurs,

- L’héritage agricole, véritable valeur 
patrimoniale.

R/ La question de savoir si ces terres 
sont urbanisables ou agricoles a déjà 
été étudiée ; les terrains ont été classés 
constructibles il y a longtemps. La 
question de l’agriculture et de la place 
de la nature reste au coeur du projet.
L’EPA rappelle qu’il n’est pas dans son 
intérêt de détruire le paysage. Des 
efforts de conservation des arbres 
existants seront réalisés. 

En cas d’impossibilité de conserver ces 
arbres, ils seront autant que possible 
transplantés.

Q/ Une personne se questionne sur la 
temporalité de mise à disposition de l’étude 
d’impact du projet.

R/ Une fois l’étude d’impact 
réalisée, elle sera envoyée à l’autorité 
environnementale qui émettra un avis.
Le préfet mettra ensuite à la disposition 

du public cette étude d’impact ainsi que
l’avis de l’autorité environnementale.

Une participante tient à souligner la 
nécessaire évolution des mentalités et 
l’urgence à changer nos façons de faire, en 
s’orientant vers le respect de notre biodiversité 
et des territoires. 

Q/ Une question a porté sur le périmètrepérimètre sur 
lequel portera l’étude d’impact.

R/ L’étude d’impact sera structurée en 
plusieurs parties :

- L’analyse de l’état initial et des impacts 
engendrés par le projet urbain en tant 
que tel,
- Les effets cumulés, c’est-à-dire les 
effets au-delà de la ZAC, en tenant 
compte de la prévision d’autres projets,
- Des recommandations d’actions fortes 
pour éviter, réduire voire compenser 
les impacts identifiés sur les différents 
volets.

Q/ Il est question de savoir comment sera 
financé le nouveau réservoir d’eau potable prévu 
sur le site.

R/ Les nouveaux équipements 
seront en partie financés par la ZAC, 
et donc indirectement financés par 
les promoteurs par le biais d’une 
participation qui tient compte des 
besoins créés par les nouvelles 
constructions.
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TEMPS 
D’ÉCHANGES
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Concertation et engagement 
des porteurs de projet

Q/ Une participante déplore le fait de ne pas 
avoir convié de représentants du Hameau de La 
Baronne lors des discussions collectives avec les 
élus, pour élaborer un réel avant-projet.

R/ L’EPA est officiellement en droit 
d’intervenir par protocole depuis le mois 
de juillet 2019. Son travail sur ce projet 
est donc très récent.
C’est un choix volontaire que de se 
tourner vers la population très en amont
du projet, de mener une concertation 
sur une durée conséquente d’au moins 
5 mois, afin de s’assurer que chacun 
puisse s’exprimer.

Q/ Une autre participante regrette l’absence 
d’enquêteur public pour garantir l’impartialité 
de la concertation et la prise en compte des 
contributions des participants.
Il est donné en exemple l’abandon du rond-
point sur le hameau, grâce au commissaire 
enquêteur qui a relayé les remarques des 
habitants. Les participants se disent inquiets 
du poids de leurs contributions en l’absence d’un 
commissaire  enquêteur.

R/ La procédure de concertation 
afférente à une ZAC ne prévoit pas 
d’enquête publique. Il n’y a donc pas lieu 
de nommer un commissaire enquêteur.

Toutefois, de nombreux moyens et 
temps d’expressions ont été mis à la 
disposition du public dans le cadre de 
cette concertation.
Chaque remarque fera l’objet d’une 
réponse circonstanciée, et un bilan de 
la concertation sera rédigé à l’issue pour 
rappeler les évolutions du projet.

Q/ Un participant demande si l’urbaniste 
concertera les propriétaires terriens avant de 
réaliser un avant-projet, afin de prendre en 
compte les critères de vie et de qualité attendus 
par les habitants.

R/ L’urbaniste, qui sera nommé à la 
fin de l’année 2019, va discuter avec 
l’ensemble des acteurs pour réaliser un 
premier dessin du projet, lequel sera 
présenté au public.

Q/ Une autre question porte sur l’acteur qui 
prendra la décision finale dans le cas où un 
consensus ne serait pas trouvé.

R/ Une synthèse des remarques et 
contributions sera réalisée à la fin de la 
concertation. 
Le Conseil d’Administration (CA) de 
l’EPA - représentants de l’Etat, élus des 
collectivités territoriales, personnalités 
qualifiées, CCI, Université de Nice Sophia 
Antipolis - se réunira. Le CA votera, en se 
basant sur le bilan de la concertation, et 
donnera un avis formel sur le dossier et 
l’étude d’impact.
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Suite à cette délibération et aux 
éléments apportés, le préfet pourra 
prendre un arrêté de création de ZAC.
En cas de recours, c’est le juge qui aura 
le dernier mot.

Q/ Il est demandé des précisions sur le 
partenariat entre l’EPF PACA et la commune 
de La Gaude.

R/ L’EPF PACA agit au service 
des collectivités. Une convention 
d’intervention foncière a été passée sur 
un périmètre, d’abord plus large que 
l’actuel périmètre de la ZAC. Cela permet 
de garantir les intérêts de la collectivité.
Puis, l’EPF PACA a reçu, par courrier, 
une demande de Monsieur Le Maire, de 
modifier le périmètre de la convention, 
de manière à être plus proche du 
périmètre prévisionnel de la future ZAC. 
Ainsi, le nouveau périmètre aujourd’hui 
assigné se doit d’être strictement 
respecté.

Une participante souhaite attirer l’attention 
de l’EPA sur le sentiment partagé de « quartier 
sacrifié », par les habitants de La Baronne. Elle 
insiste sur la nécessité de déployer des efforts 
importants de concertation face à la grande 
inquiétude des habitants.

Rapport avec les propriétaires 

Q/ Un citoyen se questionne sur les 
conséquences d’un refus de vente de la part d’un
propriétaire.

R/ Dans la majorité des cas, la création 
d’une ZAC amène l’aménageur à 
acheter les terrains, avec l’aide d’un 
établissement public foncier. 
Au départ, la négociation avec les 
propriétaires se fait à l’amiable, puis un 
dossier de déclaration d’utilité publique 
est déposé.
Si l’utilité publique est avérée, il est 
possible d’exproprier les propriétaires.
Ce n’est pas la stratégie retenue pour le 
Hameau de La Baronne.

L’EPA souligne la différence de cette forme 
classique de ZAC à la ZAC à participation, 
méthode choisie pour le Hameau de La 
Baronne. Ce cadre s’adapte aux différents 
souhaits des propriétaires sans recourir à 
la préemption ou à l’expropriation. 
Il s’agit de permettre aux propriétaires 
de rester propriétaire, en travaillant à un 
projet viable, avec les promoteurs.
Dans le cas où certains propriétaires ne 
souhaiteraient pas vendre, les objectifs 
seront réévalués, ainsi que l’importance 
de l’intérêt public en jeu. 
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TEMPS 
D’ÉCHANGES

Q/ Une propriétaire rappelle la réunion 
d’information du 28 juin 2018, organisée par 
un groupe de propriétaires pour informer la 
population de la validation d’une convention 
par le Conseil Municipal de La Gaude, qui 
permettait à l’EPF PACA d’intervenir dans les 
transactions foncières.
Elle insiste sur le fait qu’à l’époque, les 
promoteurs venus démarcher les propriétaires, 
l’ont fait sans les avertir des modifications 
réglementaires du PLU.
Elle finit son propos en demandant ce qu’il 
pourrait advenir dans le cas où un autre maire 
serait élu aux prochaines élections.

R/ La loi restera inchangée. Les temps 
de concertation permettront de 
parvenir à un résultat qui convienne au 
plus grand nombre.
Si le choix avait été de laisser les 
promoteurs monter des projets avec 
chacun des propriétaires, on serait 
arrivé à une multiplicité de projets sans 
cohésion d’ensemble. C’est la volonté 
des partenaires que de proposer 
aujourd’hui un projet global.
L’EPA invite à réfléchir sur ce que 
deviendrait cette zone si rien ne se fait, 
alors qu’elle est en zone constructible.

Q/ Un citoyen se questionne sur les raisons 
de ne pas avoir donné un cahier des charges 
aux propriétaires, qu’ils pourraient suivre 
directement, définissant les aménagements 
possibles à réaliser.

R/ Le cahier des charges d’une 
ZAC s’adresse à plusieurs acteurs : 
le promoteur paie pour réaliser 
les infrastructures et l’EPA a pour 
responsabilité de s’assurer de la 
réalisation de ces infrastructures.
Il n’est donc pas envisageable de rédiger 
un cahier des charges pour les seuls 
propriétaires.
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La réunion publique se termine à 21h par une intervention de Monsieur Le Maire.

Conclusion

Monsieur le Maire remercie l’ensemble des participants. Il rappelle 
que l’ensemble des remarques sera étudié et qu’une exposition sera 
mise en place entre la fin 2019 et début 2020. 
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