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Situé au coeur de la basse-vallée du Var, le hameau de la Baronne est un pole de vie qui
profite d'une situation privilegiee, dans un cadre de qualité, entre versant cultive, vallons
naturels et voies de circulation structurantes. Déja constitué d'un coeur de vie, le hameau
est un site a enjeux pour accueillir un projet urbain cohérent, qui confortera la centralité
existante et répondra aux problématiques d'usage, dans une démarche eco-exemplaire.
Des infrastructures réhabilitées et améliorees, de nouveaux espaces publics, la création
de logements, de nouveaux commerces et services de proximite, viendront repondre aux

besoins des habitants actuels et futurs.

UN SITE DE QUALITE ET A LA
LOCALISATION STRATEGIQUE

Situe a flanc de coteau, le hameau actuel est un quartier
anime, avec la présence d’'une ecole 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 pietonne 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
developpement harmonieux, tenant compte de son
identité et de ses speécificites.

UN PROJET QUI S’APPUIE
SUR UNE DYNAMIQUE
EXISTANTE

Le secteur du hameau de La Baronne a connu depuis
plusieurs années une succession de dépots de permis
de construire, lesquels ne pourront étre satisfaits
gu’'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 Cote d'Azur et I'Etat ont choisi de s'associer
pour réaliser ce projet d'ampleur. La mission de I'EPA
Nice Eco-Vallée en tant gu’aménageur sera notamment
de jouer le role 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 qualite, qui font
le lien avec le quartier existant dans le respect du site,
du paysage, et de I'identité du site ;

= La valorisation des espaces naturels et paysagers
par des elements fonctionnels tels que la realisation
d’espaces publics végétaliseés.
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LES INTERVENANTS SUR LE PROJET

r\\ Commune de
La Gaude)

La Commune de La Gaude

Elle a fait appel a I'EPA dans le cadre d'un partenariat
pour I'amenagement du quartier de La Baronne. Elle
est un contact privilégié avec les habitants et les
associations du territoire communal.

METROPOLE

NICE COTE D’AZUR

La Métropole Nice Cote d’Azur (MNCA)

Elle est un partenaire du projet d'aménagement. Elle
réalisera sous maftrise 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.

NICE

ECOVALLEE

L’Etablissement Public d’Aménagement

(EPA) Nice Eco-Vallée

L'EPA a vocation a intervenir sur le territoire de I'Eco-
Vallée pour mener I'Opération d’Intérét National. Ici,
il accompagne la Commune et assure une mission
d’aménageur sur le site du hameau, consistant a mener
a bien les procedures, garantir et mettre en oeuvre
un projet coherent avec ses prestata ires, notamment
I'urbaniste du projet, et a accompagner les futurs
constructeurs.

ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER

PROVENCE-ALPES-COTE DAZUR

w

L’Etablissement Public Foncier (EPF) PACA
L'EPF PACA est present depuis plusieurs années sur le
site, dans le cadre d'une convention avec la commune
et la metropole. Cette convention lui permet d’assurer
une mission de veille fonciere et d’acquisition.
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LA PROGRAMMATION
PREVISIONNELLE

Apres une etude préalable du secteur, I'opération du
Hameau de La Baronne envisage un projet mixte,

SUR UN PERIMETRE PROVISOIRE
DE 16 HECTARES, AVEC LE
DEVELOPPEMENT D'ENVIRON
560 LOGEMENTS...

... (dont 35% de logements sociaux), des commerces
et des services de proximite, ainsi que I'extension de
I'école existante pour la création de nouvelles classes.
Le programme définitif ne sera arrété, en concertation
avec la commune et les partenaires de I'EPA, qu'apres
des études techniques approfondies ainsi que la
realisation des procédures prevues par les textes telle
que la concertation preéalable.

En accompagnement du projet, des interventions sont

également prévues autour du périmetre et realisées

par les partenaires :

= La requalification des voies structurantes telles que le
chemin Marcellin Allo et la RM 2209 par la Métropole
de Nice Cote d'Azur ;

- La reéalisation d’un réservoir d’'eau potable et d’'un
nouveau réseau primaire, sous la maitrise d’ouvrage
de la Régie Eau d’Azur.

POURQUOI
UNE PROCEDURE DE ZAC ?

La Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) est la

procedure la plus adaptee :

= Pour assurer le financement des aménagements
et des infrastructures nouvelles, nécessaires pour
raccorder les futurs logements ;

= Pour mener a bien un projet éco-exemplaire, qui tient
compte de la complexité du site et de ses enjeux ;

- Pour garantir un projet concerté des sa conception,
qui reste a I'écoute et qui évolue pour répondre au
mieux aux attentes des usagers.

Dans ce processus, votre implication est essentielle. C'est
pourquoi, la démarche de concertation est engagee au
plus tot avec 'ensemble des parties prenantes - habitants
du quartier et de La Gaude, acteurs économiques et
associatifs - pour nourrir la réflexion et la conception du
projet de I'expertise d'usage de chacun et des besoins et
contraintes actuels. Par différents formats d'échanges, il
s'agira de favoriser 'expression de tous, de tenir compte
de vos propositions et avis pour repondre aux impératifs
sociaux et environnementaux.

DES AMBITIONS
ENVIRONNEMENTALES
ELEVEES

Ce projet s'inscrira, comme I'ensemble des projets
meneés par I'EPA Nice Eco-Vallée, dans la démarche
EcoQuartier. Cette démarche nationale, lancée en
application de la loi Grenelle 2, vise a concevoir,
construire et gérer des projets durables. Le projet
qui sera développé répondra en outre aux objectifs
du référentiel environnemental Ecovallée Qualité, un
outil spécifiguement adapte au territoire de la plaine
du Var, permettant une meilleure prise en compte
des enjeux écologigues et environnementaux dans
les projets de construction développés dans I'Eco-
Vallee.

Ces deux cadres offrent la garantie d'un projet
de qualité répondant au niveau élevé d'éco-

exemplarité attendu des futurs usagers du
quartier.
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3 Peérimetre Opérationnel Prévisionnel Hameau de la Baronne

— Périmétre Opération d’Intérét National
B Parcelles non incluses dans le perimétre prévisionnel

— Périmetre Marché d'Intérét National




UN QUARTIER INTEGRE
DANS SON ENVIRONNEMENT
URBAIN ET PAYSAGER

Par sa situation geographique, le hameau bénéficie
d’éléments identitaires forts a valoriser et a préserver
(hameau existant, éléements du paysage, présence de
I'agriculture, ...).

Le projet respectera le Grand paysage et s'articulera
avec le cadre existant, ainsi qu'avec I'ensemble des
projets en cours et a venir sur le secteur, tels que le
Marché d’Intérét National (MIN) et le point d’échange
sur la RM6202bis.

Cet enjeu d'insertion passe notamment par une
limitation des hauteurs des futurs batiments, afin de
préserver les vues et proposer un projet en cohérence
avec son contexte paysager et urbain.

A LA RECONQUETE
DES MOBILITES

Le secteur du hameau est entouré d'axes de circulation
majeurs, ameneés a évoluer dans les prochaines années
en fonction des projets (MIN, futur point d’échange
routier sur la RM 6202bis). Une attention particuliere
sera portée sur la sécurisation de ces voies d'acces,
ainsi que les impacts sur la circulation au sein du
quartier afin que celui-ci demeure preserve.

Les modes doux seront privilégiés (piétons, velos...),
assurant la connexion au sein du quartier et bénéficiant
d’une insertion paysagere de qualite.

UN MONTAGE
OPERATIONNEL MAITRISE

La procédure envisagee pour I'opération d'ameénagement
de la Baronne est la Zone d’Aménagement Concerte
(ZAC). Ce montage est le plus adapté dans ce cas,
permettant de financer les équipements nécessaires
pour viabiliser le secteur (création de routes,
ameélioration des réseaux). Le processus de ZAC facilite
également la discussion entre les acteurs concerneés sur
les equipements et leur financement.

La ZAC du Hameau de la Baronne aura la particularité
d’étre a maitrise fonciere partielle, du fait de la
dynamigue immobiliere actuelle sur le site. Voir encadre
« POURQUOI UNE ZAC A PARTICIPATION ? » ci-dessous.

L’EXEMPLARITE
ENVIRONNEMENTALE

Un quartier durable, sobre, résilient et exemplaire en
matiere environnementale et énergétique, telles sont
les ambitions pour le futur Hameau de la Baronne. Une
solution de mix énergeétique sera étudiée en ce sens et
la gestion des eaux pluviales sera un élément a intégrer
au plus tét dans la conception du projet urbain.

DE QUOI S’AGIT-IL ?

POURQUOI UNE ZAC A PARTICIPATION ?

Aujourd’hui, les parcelles du hameau de La Baronne
appartiennent a de multiples propriétaires, qui ont
manifesté pour certains le souhait de faire évoluer
leur foncier dans le cadre de projets immobiliers.
Compte tenu de I'historigue du site (site constructible
mais manquant d'équipements), il a été souhaité

par les partenaires de recourir au principe de
maitrise fonciére partielle, également appelé “ZAC a
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 financiére aux éguipements de la
ZAC. Cette participation sera définitivement fixée a
I'approbation du programme des équipements publics
par le Préfet.




La commune et ses partenaires ont a coeur de realiser ce projet en
concertation avec les habitants du quartier et de La Gaude et plus largement,
avec I'ensemble des parties prenantes.
Ainsi, les etudes technigues seront ponctuées de temps de concertation et
d'information. Vous seront notamment proposes:

Cette plaquette d’information
qui présente les objectifs poursuivis
et les grandes lignes du projet

O

U

Une marche exploratoire pour
se familiariser avec les modes de
vie et de consommer sur place et
introduire des échanges conviviaux
et décomplexés

Une exposition, comme fil rouge

pour apporter une information

transparente et accessible a tous

A

G

Deux registres de la concertation
pour permettre au public de
formuler ses observations et
propositions,

- A la mairie de La Gaude,

- Au siege de I'EPA Nice Eco-Vallée.
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A minima, deux réunions publiques
pour répondre aux questions
et recevoir les remarques de la
population dans un cadre formel

@

Une adresse mail pour permettre
au public de transmettre ses
observations et propositions par
voie dématérialisée :

concertation@epa-plaineduvar.com
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