
CONCERTATION PRÉALABLE
À LA CRÉATION D'UNE ZONE
D'AMÉNAGEMENT CONCERTÉ

LE HAMEAU
DE LA BARONNE
À LA GAUDE



Situé au coeur de la basse-vallée du Var, le hameau de La Baronne est un pôle de vie qui 
profite d’une situation privilégiée, dans un cadre de qualité, entre versant cultivé, vallons 
naturels et voies de circulation structurantes. Déjà constitué d’un coeur de vie, le hameau 
est un site à enjeux pour accueillir un projet urbain cohérent, qui confortera la centralité 
existante et répondra aux problématiques d’usage, dans une démarche éco-exemplaire. 
Des infrastructures réhabilitées et améliorées, de nouveaux espaces publics, la création 
de logements, de nouveaux commerces et services de proximité, viendront répondre aux 
besoins des habitants actuels et futurs.

LE HAMEAU DE LA BARONNE
UN QUARTIER EXEMPLAIRE
AU CŒUR DE L'ÉCOVALLÉE

La Commune de La Gaude
Elle travaille avec l'EPA dans le cadre d’un partenariat 
pour l’aménagement du quartier de La Baronne. Elle 
est un contact privilégié avec les habitants et les 
associations du territoire communal. 

La Métropole Nice Côte d’Azur (MNCA)
Elle est un partenaire du projet d’aménagement. Elle 
réalisera sous maîtrise d’ouvrage des travaux majeurs 
pour le raccordement du futur quartier : réseau d’eau 
potable avec la Régie Eau d’Azur, requalification de la 
RM 2209 et du chemin Marcellin Allo.

L’Etablissement Public d’Aménagement
(EPA) Nice Écovallée
L’EPA a vocation à intervenir sur le territoire 
de l’Écovallée pour mener l’Opération d’Intérêt National. 
Ici, il accompagne la Commune et assure une mission 
d’aménageur sur le site du hameau, consistant à mener 
à bien les procédures, garantir et mettre en oeuvre 
un projet cohérent avec ses prestataires, notamment 
l’urbaniste du projet, et à accompagner les futurs 
constructeurs.

L’Etablissement Public Foncier (EPF) PACA
L’EPF PACA est présent depuis plusieurs années sur le 
site, dans le cadre d’une convention avec la commune 
et la métropole. Cette convention lui permet d’assurer 
une mission de veille foncière et d’acquisition.

UN SITE DE QUALITÉ ET À LA 
LOCALISATION STRATÉGIQUE
Situé à flanc de coteau, le hameau actuel est un quartier 
animé, avec la présence d’une école maternelle, des 
espaces de loisirs pour les enfants, une mairie annexe, 
et quelques commerces le long de la RM 2209. Toutefois, 
le quartier actuel souffre d’un manque d’espaces 
publics conviviaux ainsi que de voiries adaptées pour 
la circulation piétonne et les modes doux.

La proximité avec les grands axes de circulation 
de la plaine du Var en fait un site privilégié pour un 
projet urbain, qui doit nécessairement garantir un 
développement harmonieux, tenant compte de son 
identité et de ses spécificités.

UN PROJET QUI S’APPUIE 
SUR UNE DYNAMIQUE 
EXISTANTE
Le secteur du hameau de La Baronne a connu depuis 
plusieurs années une succession de dépôts de permis 
de construire, lesquels ne pourront être satisfaits 
qu’au travers d’une cohérence d’ensemble du quartier 
et la réalisation d’infrastructures viaires et de réseaux 
adéquats.

Conscients de la nécessité d’accompagner cette 
dynamique, la commune de La Gaude, la Métropole 
de Nice Côte d’Azur et l’Etat ont choisi de s’associer 
pour réaliser ce projet d’ampleur. La mission de l’EPA 
Nice Ecovallée en tant qu’aménageur est notamment 
de jouer le rôle d’ensemblier pour garantir un projet 
concerté, et de répondre aux principaux enjeux inscrits 
au protocole de partenariat :

 �L’amélioration et le développement des infrastructures, 
pour structurer le quartier et favoriser une circulation 
pacifiée ;

 �L’aménagement d’espaces publics de qualité, qui font 
le lien avec le quartier existant dans le respect du site, 
du paysage, et de l’identité du site ;

 �La valorisation des espaces naturels et paysagers 
par des éléments fonctionnels tels que la réalisation 
d’espaces publics végétalisés.
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LES INTERVENANTS SUR LE PROJET
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SAINT-JEANNET

LA GAUDE

SAINT-LAURENT-DU-VAR

NICE

  Périmètre du projet Hameau de la Baronne
  Parcelles non incluses dans le périmètre du projet

  Périmètre Opération d’Intérêt National
  Périmètre Marché d’Intérêt National

POURQUOI
UNE PROCÉDURE DE ZAC ?
La Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) est la 
procédure la plus adaptée :
 �Pour assurer le financement des aménagements 
et des infrastructures nouvelles, nécessaires pour 
raccorder les futurs logements ;
 �Pour mener à bien un projet éco-exemplaire, qui tient 
compte de la complexité du site et de ses enjeux ;
 �Pour garantir un projet concerté dès sa conception, 
qui réponde au mieux aux attentes des usagers.

LES CARACTÉRISTIQUES
DU PROJET DU HAMEAU
DE LA BARONNE

SITUATION DU PROJET

Dans le processus, l'implication de tous est essentielle. 
C'est pourquoi la démarche de concertation a été 
engagée au plus tôt avec l'ensemble des parties 
prenantes - habitants du quartier et de La Gaude, 
acteurs économiques et associatifs - afin de nourrir 
la réflexion et la conception de l'expertise d'usage de 
chacun et des besoins et contraintes actuels. Par 
différents formats d'échanges et outils d'expression, 
il s'agit de favoriser l'expression de tous pour tenir 
compte des propositions et avis et répondre aux 
impératifs en termes de création de logements et 
d'enjeux environnementaux.
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POURQUOI UNE ZAC  
À PARTICIPATION ?
DE QUOI S’AGIT-IL ?
Aujourd’hui, les parcelles du hameau 
de La Baronne appartiennent à de multiples 
propriétaires, qui ont manifesté pour certains 
le souhait de faire évoluer leur foncier dans 
le cadre de projets immobiliers.
Compte tenu de l’historique du site (site 
constructible mais manquant d’équipements), 
les partenaires ont souhaité recourir au principe 
de maîtrise foncière partielle, également appelé 
“ZAC à participation”.

Les propriétaires qui le souhaitent pourront 
développer des partenariats avec des promoteurs 
sur tout ou partie de leur foncier, sous réserve 
d’une cohérence avec le projet urbain 
et du versement d’une participation financière 
aux équipements de la ZAC. Cette participation 
sera définitivement fixée à l’approbation 
du programme des équipements publics par 
le Préfet.



UN PROJET 
CONCERTÉ

L’EPA Nice Ecovallée a engagé, dès le lancement du projet d’aménagement 
du hameau de La Baronne, une large concertation associant le public et les 
parties prenantes du futur quartier.

Des plaquettes d'information pour suivre l'avancée 
du projet.

Une exposition, comme fil rouge pour apporter une 
information accessible à tous

Une réunion publique organisée le 6 novembre 2019 
afin de présenter le projet, ses ambitions et ses objectifs 
ainsi que la démarche de concertation associée. Après 
une première partie durant laquelle les élus et l’EPA ont 
présenté les objectifs de la future ZAC du Hameau de 
La Baronne, le public était invité à poser ses questions 
et faire part de ses remarques

Deux registres de la concertation pour permettre au 
public de formuler ses observations et propositions, 
 �À la mairie de La Gaude, 
 �Au siège de l’EPA Nice Écovallée.

Une adresse mail pour permettre au public de 
transmettre ses observations et propositions par voie 
dématérialisée :
concertation@epa-plaineduvar.com

Une marche exploratoire organisée le 3 octobre 
2020 pour échanger directement sur le site sur 
le fonctionnement du quartier aujourd’hui et son 
évolution demain.

Des ateliers numériques (pour le respect des 
contraintes sanitaires liées à la COVID-19) organisés 
le 16 décembre 2020. Cet échange a permis aux 
participants de soumettre leurs propositions en matière 
d’aménagement et de définir la future identité du 
nouveau quartier de La Gaude.

Une réunion publique, organisée le 17 mars 2021 
(numérique pour le respect des contraintes sanitaires 
liées à la COVID-19), de présentation du plan 
d’aménagement proposé par la maîtrise d’œuvre et 
d’échanges sur l’avenir du hameau et les étapes à suivre, 
en partenariat avec la commune de La Gaude, l’EPA Nice 
Ecovallée et la Métropole Nice Côte d’Azur.

DE L’AMBITION
 �Une volonté de préservation de l’identité du site : rural, 
agricole, familial… ;
 �Un besoin de sécurisation des voies : voies piétonnes, 
création ou agrandissement des trottoirs ;
 �Une nécessaire création de services et d’espaces publics : 
réseaux d’eau, crèche, aires de jeux… ;
 �Un besoin de redynamisation de l’offre commerciale ;
 �Une attente particulière liée à la conservation et la 
valorisation de l’identité paysagère et végétale du 
hameau.

À SA MISE EN ACTION
 �Concilier ‘création de logements’ et ‘esprit de village’ pour 
« un hameau à taille humaine » ;
 �Renforcer les mobilités douces par la création de chemins 
pédestres et de pistes cyclables, le développement de 
transports en commun reliant La Gaude aux villes et 
villages voisins ;
 �Renforcer l'offre en équipements et services : création de 
nouvelles classes, salle communale, commerces... 
 �Favoriser des espaces arborés et des voies végétalisées.

A travers ces rencontres et ces outils d’expression, les Gaudois ont partagé de fortes 
attentes quant à l’avenir du futur quartier, qui alimentent le travail autour du programme 
d’aménagement proposé par l’EPA Nice Ecovallée.



Paysage de la plaine du Var au niveau du hameau de La Baronne

  Habiter le promontoire
  Habiter le piémont

  Habiter la plaine
  Espace naturel

  Noue paysagère
  Placette

  Bâtiment repère
  Belvédères

Paysage de la plaine du Var au niveau du hameau de La Baronne

L’ÉQUIPE DE MAÎTRISE D’ŒUVRE 
DU PROJET DU HAMEAU DE LA BARONNE :

 RICHEZ ASSOCIES : architectes et urbanistes, ils 
dirigent une équipe pluridisciplinaire pour proposer un 
projet urbain cohérent et de qualité ;
 PENA PAYSAGES : paysagistes, ils auront pour mission 

de concevoir les futures ambiances du quartier ;
 SETEC INTERNATIONAL : bureau d’études VRD, ils 

assureront la faisabilité technique et économique des 
futurs espaces publics ;

 FRANCK BOUTTE CONSULTANTS : bureau d’études 
environnementales, ils définissent les ambitions et les 
exigences environnementales et énergétiques propres 
au futur quartier, et suivent leur mise en œuvre ;
 URBANWATER : bureau d’études hydrauliques, ils 

assurent la fiabilité du projet au regard des enjeux 
hydrauliques.

LE HAMEAU DE LA BARONNE 
LES GRANDS PRINCIPES  
DU PROJET

En se fondant sur un diagnostic exhaustif du site, sur les évènements et les observations 
et propositions formulées dans le cadre de la concertation, ainsi que sur différentes 
études techniques et urbaines pour analyser la faisabilité du programme attendu, l’EPA 
et son équipe de maîtrise d’œuvre sont parvenus à la définition d’un « plan guide » 
définissant les grands principes du futur projet urbain du hameau de La Baronne. Ces 
grands principes, validés avec les partenaires, permettent de répondre aux attentes en 
termes de programmation, mais aussi en termes de qualité urbaine et paysagère.
Ce travail a permis de définir un nouveau périmètre, et d’affiner la programmation, 
au stade du dossier de création de ZAC.

La programmation prévisionnelle au stade du 
dossier de création : 
 �Environ 43 000 m² de surface de plancher totale, 
répartie en :
 �Environ 560 logements, dont 35% de logements 
sociaux ;
 �De l’ordre de 2.000 m² (SDP) de commerces et 
services de proximité. 

 �Des équipements publics : agrandissement de l’école 
de La Baronne, réalisation d’une salle communale …

A partir des observations du public et des débats menés 
lors de la concertation publique, l’équipe de paysagistes-
urbanistes menée par RICHEZ Associés a souhaité 
proposer un projet éco-exemplaire, respectueux de son 
site d’implantation et novateur, qui se fonde sur des 
principes ambitieux tout en ayant à cœur de proposer 
un projet de « hameau à taille humaine ».

HABITER UN PAYSAGE 
D’EXCEPTION
Niché au cœur de la plaine du Var, avant de grimper 
harmonieusement le long des promontoires naturels, le 
futur hameau de La Baronne s’intègre dans le paysage en 
soulignant ses courbes. Par sa situation géographique, 
le hameau bénéficie d’éléments identitaires forts à 
valoriser et à préserver (hameau existant, éléments 
du paysage, présence de l’agriculture, …). 
Le projet s’attache à préserver l’identité de ce site 
d’exception par le maintien des structures paysagères 
existantes et l’adaptation à la topographie. Trois façons 
d’habiter le hameau sont mises en avant dans le futur 
projet urbain : habiter la plaine, habiter le piémont et 
habiter la pente.

L’héritage agricole est valorisé en conservant les 
restanques, les vergers en terrasse, les surfaces 
aplanies dans les coteaux, disponibles pour développer 
de nouveaux jardins partagés, qui seront l’occasion 
d’une transmission intergénérationnelle. Les ravines 
sont maintenues et des noues paysagères sont 
aménagées afin de permettre une infiltration des 
eaux pluviales efficace.
Cet enjeu d’insertion passe notamment par une 
limitation des hauteurs des futurs bâtiments, 
afin de préserver les vues et proposer un projet en 
cohérence avec son contexte paysager et urbain. 
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SE DÉPLACER SEREINEMENT
LE SECTEUR DU HAMEAU EST ENTOURÉ D’AXES DE 
CIRCULATION MAJEURS, AMENÉS À ÉVOLUER DANS 
LES PROCHAINES ANNÉES EN FONCTION DES PROJETS 
(MIN, FUTUR POINT D’ÉCHANGE ROUTIER SUR LA RM 
6202BIS). 

Dans ce contexte, les modes de déplacement doux sont 
encouragés dans le futur hameau pour conserver un 
cœur de quartier apaisé. Des cheminements piétons 
efficients, agréables et très arborés sont favorisés, 
le long des pentes menant au centre-bourg et aux 
commerces. Un maillage structurera l’ensemble du 
quartier et invitera les habitants à la déambulation sur 
les sentes, alternant entre paysages bâtis et végétalisés. 
Les voies seront sécurisées et améliorées afin de faciliter 
les parcours piétons et cyclables. Ainsi, sur sa partie 
traversant le hameau existant, le chemin Marcellin Allo 
passera à sens unique et sera élargi en partie pour y 
intégrer des trottoirs suffisants pour les parcours piétons 
vers l’école et le cœur du quartier.

Principe d'un parcours piéton est-ouest au sein du futur quartier, pour 
connecter les coteaux aux futures centralités du cœur du hameau et 
de la route de La Baronne

ANIMER LE HAMEAU
Plusieurs espaces publics, conçus comme des lieux 
de vie et d’échanges, sont envisagés à ce stade sur 
le projet, notamment : 

 Les abords de l’école, réorganisés en anticipation 
pour accueillir les besoins des futurs habitants. Le 
stationnement repensé laissera la priorité aux piétons 
sur la place ;

 Une place commerçante le long de la route de la 
Baronne, une polarité renforcée qui pourra accueillir 
marchés et évènements, protégée de la chaleur par un 
couvert végétal ;

 Les coteaux valorisés par la mise en place d’un parc 
paysager, traversant du nord au sud le quartier, et 
bénéficiant de nombreuses fonctions : lieu de rencontre 
et de promenade, intégrant des belvédères pour profiter 
des vues, il a également un rôle technique de gestion des 
eaux pluviales et de traversée de réseaux, indispensables 
au bon fonctionnement du quartier.

Parcours piéton - principes prévisionnels

ÊTRE SOURCE D’INSPIRATION 
ÉCOLOGIQUE
Le projet du hameau de La Baronne exemplarise et met 
en œuvre les valeurs de sobriété, durabilité et résilience 
environnementale.
En considérant l'eau comme un élément fondamental 
de la conception du projet, les futurs espaces publics 
permettront une gestion efficace et intelligente 
des eaux pluviales, profitant de nombreux espaces 
d'infiltration et de rétention aménagés pour limiter 
les rejets en aval. 
Le futur quartier mettra en avant les principes 
du bioclimatisme : les futurs bâtiments devront 
répondre à des objectifs simples de sobriété et de 

résilience énergétique, en s’inspirant de la nature 
et des composants bioclimatiques de l’urbanisme 
méditerranéen tels que les orientations et l’ombre 
pour optimiser l’implantation des bâtiments, le vent, 
ou encore les matériaux de construction permettant 
une isolation pertinente du bâti.
Toutes ces interventions seront conformes au 
référentiel environnemental Écovallée Qualité et 
s’inscrivent dans la démarche du label ÉcoQuartier.

LA SUITE 
Prochaine étape du projet : dessiner les espaces publics pour compléter le programme des équipements 
publics, et définir les prescriptions urbaines, architecturales, paysagères et environnementales attendues 
pour les futures constructions. Ce travail nourrit une double ambition : s’inscrire dans un territoire 
offrant une réelle qualité de vie, et explorer des modes de vie périurbains plus écologiques. 

Les procédures de création, puis de réalisation, de la ZAC se poursuivent également, enrichies 
par les échanges avec toutes les personnes concernées. Habitants, riverains, usagers sont ainsi invités 
à continuer à contribuer au futur visage du hameau. 

Objectif : le lancement des premiers travaux en 2023 pour voir ce projet paysager exemplaire 
aboutir dès 2029.
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MARS

Prise d’initiative
de l’opération

SEPTEMBRE
OCTOBRE 

Mise à disposition  
des éléments du projet  
pendant une durée  
de 15 jours, puis clôture 
de la procédure de 
concertation préalable

Fin de l’aménagement

Concertation
préalable

FIN

Arrêté de création 
de la ZAC le Hameau

LE CALENDRIER 
PRÉVISIONNEL
DU PROJET SUR 10 ANS

Approbation du dossier  
de réalisation de ZAC :  
lancement des 1ers travaux

DÉBUT

EPA NICE ECOVALLÉE
Immeuble Nice Plaza

455, Promenade des Anglais

06205 Nice Cedex 3

+ 33 (0) 4 93 21 71 00

concertation@epa-plaineduvar.com

WWW.ECOVALLEE-PLAINEDUVAR.FR

Sophia
Antipolis

Cannes

Monaco

Métropole
Nice

Côte d’Azur

Nice
La Gaude

ALPES
MARITIMES
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