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La ZAC Coteaux du Var, situéee au nord-est de la commune de Saint-Jeannet, proposera
dans les annees a venir, une offre nouvelle d’environ 400 logements, principalement
destines aux menages et actifs. Ce projet, situé dans I'Opération d’Intérét National Nice
Ecovallée, est piloté par I'EPA Nice Ecovallée Plaine du Var en partenariat avec la Commune
de Saint-Jeannet et la Métropole Nice Cote d'Azur.

Cet aménagement vise a répondre aux principes d'aménagement durable de 'Ecovallée
grace a une densité raisonnee, en proposant un quartier piéton insere dans le paysage
dans le respect de la préservation des espaces naturels.

Apres une demarche de concertation publique prealable, la ZAC a été creee par arréte
prefectoral en 2019. En 2020, de nouveaux inventaires ecologiques menés dans le cadre
de la procédure ont révele I'implantation de nouvelles especes sur le site. Le projet doit
s'adapter en repensant son périmetre et sa programmation : une nouvelle procedure de
concertation s'ouvre pour permettre a tous de s'exprimer sur les évolutions possibles.

LES COTEAUX DU VAR,
UN PROJET EXEMPLAIRE

DE L’OPERATION D’INTERET
NATIONAL NICE ECOVALLEE

L'EPA a vocation a intervenir sur le territoire de
I'Ecovallée pour mener I'Opération d'Intérét National
(OIN) qui engage, depuis 2008, une mutation
profonde des 10000 hectares de la plaine du Var.
Sur ce territoire qui s'étend de la Méditerranée aux
Alpes, I'ambition est d'impulser une dynamique
économigue, environnementale et sociale qui s'appuie
sur l'innovation, lindustrie et le développement durable.
L'objectif a terme est d’accueillir 30000 hahitants et
30000 emplois.
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UN SITE STRATEGIQUE
ET CENTRAL

Le secteur des Coteaux du Var, est un site stratégique
pour le développement futur de la commune.

=Son périmétre de 12 ha constitue I'un des derniers
sites disponibles sur le territoire communal, pour
y réaliser une opération d’ensemble qui permettra
de répondre aux fortes attentes locales en termes
de logements, notamment sociaux. Concerné par le
zonage du plan de prévention des risques d'incendies
de forét (PPR-IF), le site doit accueillir un projet urbain
qui aura également pour mission de minimiser la
vulnérabilité face au risque, notamment grace
a 'aménagement d’une piste de défense incendie
(DFCI).

UNE OPERATION PARTENARIALE

NICE  _
ECOVALLEE

L’Etablissement Public d’Aménagement

(EPA) Nice Ecovallée

L’EPA assure une mission d’'aménageur sur le secteur des
Coteaux du Var, consistant a mener a bien la procédure
de ZAC, a garantir et mettre en ceuvre un projet
cohérent avec ses prestataires, notamment I'equipe
de maitrise d'ceuvre, a réaliser les espaces publics et
a definir les prescriptions visant a accompagner les
constructions en cohérence avec le projet urbain.

Saint-Jeannet !
PORTE DES BAQUS

La Commune de Saint-Jeannet

Elle travaille avec I'EPA dans le cadre d'un partenariat
pour 'amenagement des Coteaux du Var. Elle est un
contact privilégié avec les habitants et les associations
locales.

-Son implantation est centrale a l'échelle
meétropolitaine, accessible par la route de La Baronne
(RM1), un des axes majeurs de la rive droite du Var,
permettant de garantir une bonne desserte pour
les futurs habitants du quartier. Le site s'implante
sur les coteaux, a proximité immediate du pole
économique de la ZAE Saint Estéve, représentant pres
de 650 emplois, ainsi qu'une maison de retraite, des
activités agricoles sur les piemonts des coteaux, et
des pavillons dispersés.

Ces conclusions ont conduit I'EPA, la Commune et la
Métropole a entreprendre une demarche partenariale
afin d'aménager ce site.

METROPOLE
NICE COTE D'AZUR

La Métropole Nice Cote d’Azur (MNCA)

Elle est egalement un des partenaires autour du projet
d’aménagement. A terme, elle récupérera en gestion les
voiries et réseaux realisés dans le cadre de I'opération,
et qui relevent de ses compétences.

OEThBLISSEMENT
i) SR SN CIEN
L’Etablissement Public Foncier (EPF) PACA
L'EPF PACA est present depuis 2016 sur le site, dans le
cadre d'une convention avec la Commune, la Métropole
et I'EPA. Cette convention lui permet d’assurer une
mission de veille fonciere et d’acquisition.

et la conception du projet.

| LES CONCEPTEURS DU PROJET

Le groupement pluridisciplinaire conduit par le cabinet de paysagistes-urbanistes d’Alfred Peter, connu pour

son engagement sur I'émergence de villes durables et écologiques en France et a I'étranger, associé ici au bureau
d'études techniques Artelia et a la saciété de conseil en programmation immobiliere Adéquation, a été choisi

en 2016 comme maitre d'ceuvre urbain. Son rle est de définir le projet d'aménagement et ses orientations
architecturales, urbaines, paysageres et environnementales, dans un dialogue avec 'EPA Nice Ecovallée, ses
partenaires et I'ensemble des parties prenantes. La démarche de concertation a ainsi vocation a nourrir la réflexion
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Suite a la création de la ZAC Coteaux du Var en 2019, des etudes complementaires
diligentées sur le site ont permis de constater une mutation de parametres écologiques:
le projet prevu initialement se doit d’évoluer pour integrer ces nouvelles donnees, ce qui

suppose de rouvrir la procedure de concertation

LA CREATION DE LA ZAC

Dés 2013, aprées une etude de faisabilité, I'EPA, la
Commune de Saint-Jeannet et la Métropole confirment
leur volonté de mener une opération globale, cohérente
et de grande qualité sur le secteur de Saint-Jeannet.
L'objectif est de créer une nouvelle offre de logements,
tout en s'inscrivant dans une démarche de qualité de
vie, de respect de I'environnement et du paysage.

En 2016, une procedure de ZAC est alors initiee et
la concertation avec le public est engagée : entre
septembre 2016 et octobre 2017, puis de nouveau entre
ao(t et octobre 2018.

Durant cette période, I'EPA élabare un projet, qui, tout
en respectant la programmation et les ambitions
fixées, prend en compte les observations emises, ainsi
que les enjeux spécifiques identifiés a partir d’études
notamment environnementales visant la préservation
de la biodiversité et pour la défense incendie.

Le projet ainsi defini et son etude d’impact recueillent
les avis favorables de I'Autorité Environnementale en
2017 puis en 2018, ainsi que des collectivités associees,
Commune et Métropole.

Tout au long de la conception du projet, les
caracteristiques envisagéees pour le futur quartier
sont soumises a la concertation du public a travers
notamment I'organisation de plusieurs réunions
publiques. Les ohservations formulées ont permis de
conforter les ambitions du projet, mais egalement
d’enrichir celui-ci, notamment sur la question des acces
et de leur sécurisation.

C'est sur ces fondements que la ZAC Coteaux du Var est
créée par arrété préfectoral le 23 mai 2019.

PRISE EN COMPTE
DES NOUVEAUX
HABITATS ECOLOGIQUES
DANS LE PROJET

Entre 2019 et 2020, le travail de définition du projet
s'est poursuivi en vue de I'élaboration du dossier de
réalisation. Dans ce contexte, I'EPA a fait realiser des
inventaires écologiques complémentaires.

Dans leur nouveau rapport, les écologues confirment
les précédentes conclusions, mais mettent en évidence
I'implantation de nouveaux habitats d'espéces
sensibles, probablement favorisée par une conjoncture
de facteurs notamment le débroussaillage de parcelles
pour entretenir les terrains et permettre la réalisation
de relevés topographiques. Ce débroussaillage aurait
été a l'origine de I'arrivée de nouvelles especes qui
n'étaient pas présentes précédemment, notamment
des insectes et des reptiles.

Ces résultats ménent I'EPA et ses partenaires a faire le
choix fort de la réversibilité du projet, dans la continuité
des ambitions initiales portées pour ce site : relancer de
nouvelles études, reinterroger le projet et son périmetre,
et préserver les zones concentrant les especes a
protéger. Avec cette décision, I'urbanisation de tout
le secteur nord du projet serait donc abandonneée, soit
pres d'un tiers du perimetre initial.

Une nouvelle réflexion sur le projet et son périmetre
est donc indispensable pour garantir I'équilibre de
I'opération d'aménagement, la qualité du futur quartier
et la réponse aux besoins du territoire.

Cest dans ce contexte que la procédure de ZAC doit étre
relancée, des le stade de la concertation publique. Au
cours de cette période chacun est invité a se prononcer
sur le projet, notamment sur son évolution.
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OBJECTIFS DU PROJET ET PROGRAMMATION: UN ECOQUARTIER
A DESTINATION DES ACTIFS ET MENAGES

= Renforcer I'attractivité du cadre de vie du territoire.

= Proposer de nouveaux logements et des espaces
publics qualitatifs.

- Développer une offre immabiliere résidentielle
diversifiee d'environ 370 logements incluant 33 % de
logements saciaux.

= Offrir un quartier durable, proposant une qualité
paysagere repondant aux enjeux environnementaux
et assurant la conservation des vallons.

Le programme modifie définitif ne sera arréte, en accord
avec la Commune de Saint-Jeannet et les partenaires de
I'EPA, gu'apres la demarche de concertation publique
préalable, les études techniques approfondies et
I'ensemble des procedures réglementaires requises.

Plan de situation et rappel du périmétre de la ZAC créée
I Périmetre de Zac des coteaux du Var
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La premiere demarche de concertation publique initiée en septembre 2016 puis reprise
fin 2018, a permis de definir des principes d'aménagement urbains et paysagers, dont
I'ambition est aujourd’hui maintenue: un quartier exemplaire en matiere environnementale
et energetique, novateur et respectueux du site dans lequel il s'integre.

La ZAC doit permettre de proposer un nouveau «mode de construire» dans les coteaux:
mixite, proximite, respect de I'environnement, nature et paysage, logements de qualité

a prix accessibles.

UN HAMEAU INTEGRE
AU PAYSAGE

Installées dans les cateaux, les terrasses des futures
habitations s'inserent dans le paysage pour le préserver
au maximum.

Les « restanques », formées par les rangees de
maisons, sont espacées pour accueillir des jardins
prives, un fossé planté paysagé (ou noue paysagere)
et une voie d'acces pour les rares véhicules autorisés
(secours, pompiers, démenagements). Chaque secteur
du projet bénéficie d'espaces de qualité propices aux
rencontres et animations pour les habitants.

UN QUARTIER AUX
MOBILITES DURABLES

Le quartier profite d’'une desserte par les transports en
communs, et reste préserveé de la circulation automobile
grace au parking situé au plus pres de la voie d'acces.
La circulation s’y fait a pied par des sentes, comme
dans le vieux village, et par des ascenseurs inclinés
connectes aux stationnements et intégrés entre les
batiments. Grace aux cheminements piétons crees,
notamment aux abords des vallons, la proximité avec
la nature est privilégiée.

DES LOGEMENTS
DE GRANDE QUALITE

Grace a une réflexion sur la disposition du bati, tous les
habitants béenéficient de logements avec vue dégagée
Sur un paysage préserve.

Ouvertes sur la vallée, les nouvelles habitations
concilient qualité de I'habitat, prix facilitant I'accession
et developpement de locatif social, qui font aujourd'hui
défaut a Saint-Jeannet.

DES AMBITIONS
ENVIRONNEMENTALES
FORTES

Le guartier s'inscrit dans la demarche EcoQuartier
et applique le référentiel environnemental Ecovallée
Qualité, outil spécifiquement adapte au territoire de la
Plaine du Var. Ces cadres offrent la garantie d'un projet
de qualite offrant des constructions éco-exemplaires
sur de nombreux volets (panneaux solaires, toitures
végetalisées, limitation l'impermeabhilisation des sols,
incanstructibilite autour des vallons, etc.).
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L'EPA Nice Ecovallée, la Commune de St-Jeannet et la Métropole Nice Cote d’Azur ont
a cceur de mener, pendant toute la duree du projet, une large concertation associant
'ensemble des parties prenantes du projet - habitants, acteurs économiques et associatifs.
Par differents formats d’echanges, il sagit de favariser I'expression de tous, de tenir
compte des propositions et de I'expertise d’'usage des acteurs afin d’adapter la réeponse
aux enjeux du sectedr.

S'INFORMER SUR LE PROJET S'EXPRIMER ET ECHANGER
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Sur les sites internet de I'EPA Nice Ecovallée ecovallee-
plaineduvar.fr et de la Commune de Saint-Jeannet,
sur lesquels vous trouverez aussi cette plaquette de
presentation du projet.
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Une adresse email dédiée pour transmettre questions,
observations et propositions par voie dématérialisée:

Des registres de concertation, pour permettre au
public de formuler ses observations et propositions :
= Au format papier en mairie de Saint-Jeannet et au
siege de I'EPA Nice Ecovallée.
= Au format numerique consultable sur www.registre-
numerique.fr/concertation-coteauxduvar.

Via I’exposition publique présentée au sein de Ia
mairie de Saint-Jeannet et consultable en ligne sur
ecovallee-plaineduvar.fr.

= concertation-coteauxduvar@epa-plaineduvar.com.
a
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Cette plaquette d’information qui présente les 600"
Y

objectifs poursuivis et les grandes lignes du projet.

Deux réunions publiques pour présenter le projet,
repondre aux questions et recevoir les remarques de
la population dans un cadre formel (accessibles a tous
dans le respect des conditions sanitaires).

En savoir plus sur les modalités de concertation

Les objectifs et modalités de la concertation préalable a
la madification de la ZAC sur le secteur des Coteaux du
Var ont éte fixes conformément aux articles L103-2 et
suivants du Code de I'Urbanisme par délibération du Conseil
d’Administration de I'EPA Nice Ecovallée

le 03 juin 2021. Cette delibération n°2021-024 est disponible
au siege et sur le site internet de I'EPA via

I'onglet « Documentation».
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Ouverture concertation
préalable
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Approbation du dossier
de réalisation de ZAC

EPA NICE ECOVALLEE

Immeuble Nice Plaza

455, Promenade des Anglais
06205 Nice Cedex 3
+33(0)493217100
concertation@epa-plaineduvar.com

Arréte préfectoral relatif
ala création dela ZAC

ALPES Meﬂ@go‘e

MARITIMES Cote d'Azur
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WWW.ECOVALLEE-PLAINEDUVAR.FR

| 2029

Fin de 'aménagement
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