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- SITUATION
.L1- UNE POSITION PERI-CENTRALE

Le site du Vallon de la Noix se localise a I'Est de la partie centrale de la commune de Beausoleil. Il est
limitrophe avec le territoire de la Principauté de Monaco et se situe a environ 1 kilometre au Nord-
Est du centre-ville de Beausoleil.

Ce site, d’environ 2 hectares, est bordé :
- al'Ouest et au Nord, par la route des Serres et le boulevard Guynemer(ou RD51),

- auSud, par I'avenue de Verdun et le chemin de la Noix,
- al’Est par la Principauté de Monaco.

1.2- LEDEVELOPPEMENT DE L’URBANISATION DU QUARTIER DU VALLON DE LA NOIX

Le quartier du Vallon de la Noix, situé entre le boulevard Guynemer et I'avenue de Verdun, s’est
construit progressivement au rythme de la transformation du paysage bati environnant, et a accueilli
en majorité une population issue du milieu ouvrier.

Il demeure aujourd’hui encore un quartier « populaire », a la charniére entre le centre-ville, les
quartiers « résidentiels » des collines le surplombant et les quartiers monégasques qui accueillent
une population plus aisée.

Quelques commerces et artisanats se sont progressivement développés en adéquation avec ce
quartier. Cependant, I'attractivité de ce quartier faiblit et il est délaissé par une partie de ses
habitants.
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Il - ETAT DES LIEUX
I.L1- CARACTERISTIQUES PHYSIQUES

1.1.1 - TOPOGRAPHIE/GEOLOGIE

Le site se trouve sur le versant Ouest du vallon de la Noix et s’inscrit dans une topographie marquée.

En effet, le dénivelé Nord - Sud entre la partie sommitale au niveau du boulevard Guynemer et la
partie inférieure du chemin de la Noix s’éléve a environ 30 metres. La pente est de 45 % en moyenne.
En revanche, dans le sens Est-Ouest, certains dénivelés enregistrent des pentes supérieures a 70%.

Les profils ci-dessous représentent la topographie du site :

-
&

Figure 1: Coupe de I'existant

(Source : rapport de présentation de la modification n°7 du PLU de Beausoleil)

Selon la carte géologique Menton-Nice au 1/50 000° un affleurement de roches marno-calcaire
indifférenciées du Crétacé supérieur (C3-7) est identifié en partie sommitale Ouest, et quelques
éboulis (de pierrailles) en partie Est.

Plus en aval, on trouve des calcaires gris foncé plus ou moins marneux, et souvent dolomitisés (du
Bajocien-Bathonien, référencés j1-2), ainsi que des calcaires dolomitiques du Rhétien et Hettangien
indifférenciés (référencés 11-2). Ce dernier affleurement est a l'origine de plusieurs sources, dont
I'une est exploitée par la Principauté de Monaco pour I'arrosage des espaces verts.



11.1.2 - HYDROLOGIE

La ville de Beausoleil est traversée par trois vallons principaux, dont les exutoires se situent au niveau
de la Principauté de Monaco.

500 1000 1500 2000 m
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Figure 2 : Zoom sur le vallon de la Noix

(Source : carte IGN)

Les caractéristiques des bassins délimités a chaque point de contrdle sont présentées dans le tableau
suivant.

Point de controle S (ha) Pente (%) Lag Time (min.)
Moyenne Corniche 118 0,22 35 15
Rte des Serres 122 0,22 34 16
Entrée en souterrain 129 0,25 34 16

Figure 3 : Caractéristiques bassin versant vallon de la Noix (SAFEGE Environnement, 2005)

(Source : Analyse hydrologique et hydraulique des vallons — SAFEGE Environnement, 2005)
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Route de la
Moyenne
Corniche

Route des
Serres

Figure 4. Délimitation bassin versant de la Noix

(Source : Analyse hydrologique et hydraulique des vallons — SAFEGE Environnement, 2005)

Les débits de pointe du bassin versant calculés sont les suivants :

1AN 2ANS 5ANS 10ANS| 25ANS ' 50ANS 75ANS 100ANS
4,6 95 | 12,9 17,3 20,8 22,7 24,1
4,7 96 | 13,0 17,4 21,0 22,9 24,3
Entrée en souterrain VRS 4,8 9,8 13,3 17,9 21,5 23,5 25,0

Figure 5 : Débits de pointe en chaque point de contrdle, en m’/s, pour différentes occurrences

Moyenne Corniche

Rte des Serres
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Les ouvrages recensés de I'amont a I'aval sont les suivants :

Capacité

Localisation Type d’OH Dimensions hydraulique Commentaires
énoncée (m?/s)

Amont de la route de
la Moyenne Corniche, @500 (SAFEGE)
batiment des Services Buse @600 (plan réseau - -
Techniques de assainissement)
Monaco
T Ty amm—— A l'aval du batiment des Services
de la Movenne Ponceau en i techniques de Monaco, trop plein du
Corniglhe maconnerie vallon ressort en chute par une
canalisation
Entrée en souterrain, a cadre buis 3m*0,75m L'étude de SAFEGE indique une
proximité de la route bus: (largeur * hauteur) 5,5% couche de dép6bts divers d’environ
des Serres ©1400 50 cm.
Passage sous ol R [
s & . Cadre 120m . 10.m 3,4%1 s
différentes propriétés (largeur * hauteur)
Entrée en souterrai
; . rain " 3mdelargeet2,4m 1
réseau pluvial de Vol(te 25%* -
de hauteur
Monaco

*1 | es capacités hydrauliques semblent avoir été calculées avec la loi de Manning-Strickler. Ce type de
calcul ne permet pas la prise en compte de la section en aval de I'OH concerné et de la possible

influence avale.
Figure 6 : Inventaire des ouvrages existants

(Source : Analyse hydrologique et hydraulique des vallons — SAFEGE Environnement, 2005)

La présence d’'une eau sale (odeur nauséabonde), et de nombreux déchets dans le vallon sont
indiqués dans I'étude produite par SAFEGE Environnement en 2005.

Un risque inondation est également exprimé, lié a l'insuffisance des ouvrages rencontrés et des
aménagements effectués dans le lit du vallon.

En 1998, OER avait proposé une solution pour éviter les désordres hydrauliques causés par les
insuffisances hydrauliques des OH. Cette solution consistait en la mise en place de cing bassins de
rétention en cascade, localisés au niveau du stade du Devens.

Au niveau du stade, le vallon a été remblayé sur 35 métres (modification des écoulements). Un drain

a été installé, afin de diriger les écoulements. Ce drain permettrait d’absorber et de restituer un
débit de 29,6 m®/s a 'amont du batiment des Services Techniques de Monaco.

12



La partie aval du vallon de la Noix se situe sur le territoire de la Principauté de Monaco. Le linéaire
est détaillé dans le tableau suivant.

Capacité

Localisation Type d’OH Dimensions hydraulique Commentaires
énoncée (m>/s)

Entrée souterrain
) . Galerie 2m*2m - -
(chemin de la Noix)
Suite souterrain Buse @1000 mm - -
Jonction parti
i Buse 32000 mm : :
terrestre émissaire
Buse #2000 mm transformée en
Jonction partie 2200 mm sur quelques meétres
’p. i Buse @2200 mm - o : qu‘ o b
terrestre émissaire avant chambre de jonction sous-
marine
Sortie chambre de Partie émissaire sous-marine, sur
. . Buse ?2500 mm - 290 m, avec une surverse en @2000
jonction
mm sur 26 m de longueur

Figure 7 : Inventaire des ouvrages existants (Principauté de Monaco)

(Source : Analyse hydrologique et hydraulique des vallons — SAFEGE Environnement, 2005)

En partie aval du site, le long du chemin de la Noix, le vallon passe en souterrain sous la Principauté
de Monaco.

Figure 8 : Entrée en souterrain du vallon de la Noix

(Source : TPFi)

Il n’y a pas d’indications concernant la capacité des ouvrages énoncés. Une étude a été effectuée en
1996, par le Laboratoire d’Hydraulique de France (filiale de SOGREAH, désormais ARTELIA), sur le
fonctionnement du déversoir d’orage du Larvotto. Ce déversoir récupére les eaux provenant du
vallon de la Noix ainsi que celle du vallon de La Rousse et de deux égolts. En aval de ce déversoir se
trouve I'émissaire, dont les caractéristiques ont été modifiées depuis et sont présentées sur le
document « Plan d’implantation des émissaires » (EGIS).
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En matiére de fonctionnement, il ressort que les ouvrages présents ont des capacités insuffisantes
pour faire transiter les débits de pointe du bassin versant.

En conclusion, il est noté que des rejets, liés a des systémes d’assainissement non conformes, sont
effectués dans le vallon, ce qui cause des problémes de qualité. De nombreux encombrants sont
présents dans le lit du vallon et peuvent accroitre le risque d’embécles.

Il est nécessaire de Vvérifier si la solution énoncée par OER en 1998 et rappelée par SAFEGE en 2005, a
été mise en place. Cette solution concernait la mise en place de bassins de rétention en cascade afin
de diminuer le débit arrivant au vallon.

Il est précisé que la directive applicable sur la Commune de Beausoleil concernant les eaux pluviales
nécessite la mise en place de volumes de rétention lors d’'une imperméabilisation supplémentaire, en
considérant un débit de fuite égal au ratio de 35 I/s/ha imperméabilisé.

Les coefficients de ruissellement seront vérifiés.

ATOUTS FAIBLESSES

Une topographie marquée.

: : Des ouvrages hydrauliques présentant des capacités
Un substrat composeé de roches marno-calcaires. insuffisantes pour faire transiter les débits de pointe.

Une mauvaise qualité de I'eau liée a des rejets de

L'application d’une directive communale concernant
systémes d’assainissement non conformes.

les eaux pluviales.
De nombreux encombrants dans le lit du vallon.

L'amélioration de la qualité des eaux du vallon de la Noix est un des enjeux du site, ainsi que le
redimensionnement des ouvrages hydrauliques.
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1.2- ANALYSE DU MILIEU NATUREL

Le site du projet n’est concerné par aucun périmétre a statut pour la protection du patrimoine
naturel.
Les secteurs protégés les plus proches sont :
- pour le réseau Natura 2000, la ZSC Corniches de la riviera, a environ 270 m a I'Est du site,
- pour les inventaires patrimoniaux, la ZNIEFF terrestre de type | Adrets de Fontbonne et du
mont Gros, a environ 350 m au Nord, Nord-Ouest du site.

Le site est en grande partie artificialisé méme si quelques espaces interstitiels restants sont
composés par les jardins, potagers ou friches présents sur les restanques.

Lors de la visite de terrain effectuée par le bureau d’étude naturaliste, la présence de reptiles
communs (Tarente de Maurétanie, Lézard des murailles) a été observée.

En ce qui concerne l'avifaune, des espéces communes nichent sur le site : Moineau domestique,
Hirondelle rustique, Tourterelle turque. La présence d'flots de verdure matérialisés par les potagers
et les friches favorisent grandement la présence de ces espéces.

S’agissant des autres compartiments faunistiques (entomofaune, amphibiens, mammiféres...), aucun
enjeu ne semble étre attendu.

Il est cependant noté la présence de I'Hémidactyle verruqueux, compte tenu des nombreux gites
éventuels (murets, friches, compteurs électriques...).

Concernant la flore, les espéces observées sont relativement communes et typiques de la végétation
méditerranéenne : oliviers, agrumes, figuiers, cypres, néfliers... En revanche, une espéce invasive
I'Ailante, Ailanthus altissima, est identifiée. Cette derniére a conquis beaucoup d’interstices, comme
des bords de murets et des friches. Elle semble difficilement maitrisée aujourd’hui et peut engendrer
des dégats notamment sur plusieurs murs de souténement.

ATOUTS

Absence de tout périmétre de protection biologique
et de milieux naturels remarquables. Espéce invasive avérée: [I'Ailante, au niveau de
nombreux murets et friches. Risque de dissémination.

Nombreux oiseaux communs.

'aménagement du vallon devra tenir compte de la présence de I'espéce invasive de I'Ailante, par la mise en
place de mesures destinées a empécher toute propagation.

Présence de I'Hémidactyle verruqueux.
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I.3- CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE

11.3.1 - SITUATION COMMUNALE

1.3.1.1 - Population et logement

La commune de Beausoleil compte environ 13 733 habitants en 2016.
Depuis 1980, I’évolution de la population tend a la hausse, avec une forte croissance dans les années
2000. Néanmoins, depuis 2009, une légere baisse de population est constatée, essentiellement liée a

un solde migratoire négatif.

La densité de population communale est de 4 881 habitants/km?, soit prés de vingt fois supérieure a
la densité de population départementale (252 habitants/km?).

Le tableau ci-dessous présente les chiffres disponibles sur 'INSEE :

Année 1968 1975 1982 1990 1999 2009 2014
INon?bre 14 144 12 208 11 664 12 326 12775 14194 13618
d’habitants
Variation -13,6% -4,4% +5,7% +3,6% +11,1% -4,1%
Variation
annuelle -1,9% -0,6% +0,7% +0,4% +1,1% -0,8%
moyenne

Figure 9 : Variation de la population de Beausoleil

(Source : INSEE, RP1968 a 1990 dénombrements — RP2009 et 2014, exploitations principales)

En comparant la population par grande tranche d’ages, la tendance est plutot stable. Depuis 2009, il
cependant est constaté une légere augmentation des tranches d’ages de 15 a 29 ans et de 45 a 59
ans.

L'emploi diminue légérement depuis 2009, avec 9251 actifs en 2014. Les emplois sont
essentiellement tournés vers le secteur du commerce/transports et services divers.
Le taux de chémage est de 11,2 % en 2014, et inférieur a la moyenne départementale (13,4%).

Environ 9 225 logements étaient comptabilisés sur la commune en 2014. Ce chiffre est en constante
augmentation depuis les années 1980.

Sur la totalité du nombre de logements, 65,3% sont des résidences principales, ce qui est légérement
en dessous de la moyenne dans les Alpes-Maritimes (67,3%).

La part de logements vacants (2,8%) a grandement diminué depuis 2009 (9,1%) et est désormais tres
inférieure a la moyenne départementale (8,5%).

La part des appartements (91,9%) est largement supérieure a celle des maisons individuelles (7,8%).
Les 2 piéces et 3 pieces représentent plus de la moitié des logements.

En 2015, 535 logements sociaux sont comptabilisés sur la commune, soit 8,07% des logements.
L'objectif de 20% fixé par la loi de Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU), porté a 25% par la loi
Duflot et modifié par la loi du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du

logement et au renforcement des obligations de production de logement social reste donc a
atteindre.
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11.3.1.2 - Déplacements domicile-travail

Une étude de I'INSEE sur les déplacements domicile-travail réalisée en 2013 donne des informations
quant aux déplacements des actifs a I’échelle de la région PACA. Un constat demeure, c’est pres de la
moitié (47%) des 1850 000 actifs de la région qui quittent leur commune de résidence pour se
rendre sur leur lieu de travail chaque jour.

La région PACA est la deuxiéme région de France métropolitaine ou le taux de navetteurs (actifs
ayant un emploi et qui ne travaillent pas dans leur commune de résidence, INSEE, 2013) est le plus
bas. Cela s’explique notamment par la superficie des communes dans la région, en moyenne deux
fois plus étendues que dans les autres régions, ce qui réduit des chances pour qu’un actif se rende
dans une autre commune pour travailler.

Il est aussi a mettre en avant que bien que les déplacements soient moins nombreux en PACA, c'est
la distance de trajet qui est plus longue. En somme les actifs sont moins nombreux a se déplacer mais
ils se déplacent plus loin.

En 2013, I'INSEE dénombre 3,3% de navetteurs (28 900 personnes) de la région PACA qui travaillent a
I’étranger et parmi eux, neuf sur dix travaillant a Monaco. La commune de Beausoleil frontaliére avec
la principauté de Monaco est un bon exemple de cet état de fait. Des données de I'INSEE pour
I’'année 2014 traduisent bien cette part de navetteurs effectuant des déplacements quotidiens vers
Monaco.

Des données de I'INSEE 2014 sur les mobilités professionnelles des individus depuis leur commune
de résidence vers leur commune de travail indiquent que sur les 2276 individus habitant la commune
de Beausoleil, 1771 (environ 78% des actifs) travaillent soit dans une autre commune, soit a
I'étranger. On estime que les destinations de ces navetteurs vers I'étranger sont dominées par
Monaco du fait de la proximité de leur commune d’origine (Beausoleil) a la principauté : cette part
d’actifs travaillant a I’étranger s’éleve a 1500 individus (environ 66% des actifs).

11.3.2 - AU NIVEAU DU SITE

Le site d’étude compte 47 constructions totalisant environ 215 logements, 3 activités commerciales
et 1 activité artisanale. Ce qui représente une population théorique d’environ 486 habitants.

Sur les 215 logements comptabilisés, environ 202 sont des appartements et 13 des maisons
individuelles.

ATOUTS

Une densité communale importante.

Des flux de déplacements domicile-travail importants Unsalde migiioire Ierement ot

en direction de Monaco, principal bassin d’emploi
pour ce secteur.

Une attractivité du quartier en baisse.

ére d’habitat et de commerces a renforcer sur le territoire communal.

La diversification du parc de logements et la création d’emplois dans ce quartier permettraient de redynamiser
ce dernier. En effet, des actions pourraient étre menées en vue de I'implantation d’activités (commerces,
hébergements, restauration...), de services ou encore d’équipements collectifs, générateurs d’emplois et
créateurs d’échanges entre les habitants.
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I1.4- MORPHOLOGIE URBAINE ET FONCIERE

11.4.1 - STRUCTURE CADASTRALE

Le site d’environ 2 ha est constitué par 59 parcelles dont la majorité ont une surface comprise entre
100 m? et 350 m?; seules 2 parcelles font plus de 800 m?.

Une partie du domaine public est également comprise dans le périmetre du projet. Ce dernier
intégre les voies de circulation suivantes : boulevard Guynemer, route des Serres, chemin de la Noix,
ainsi que certains escaliers.

Une parcelle entiére ainsi que des lots sur deux parcelles appartiennent a la Commune de Beausoleil.
Le reste des parcelles sont des propriétés privées. Prés d'une trentaine de copropriétés sont
recensées sur le site du projet.

la structure cadastrale au niveau du site étudié correspond a de petites entités au regard des
quartiers avoisinants, et dont la forme est le plus souvent rectangulaire.

Les parcelles baties représentent plus de 80 % du foncier du site, soit 41 parcelles baties sur 59
parcelles. Toutefois, une partie d’entre elles ne sont accessibles que par voies piétonnes ou
bénéficient de servitudes de passage sur les fonds voisins.

Sur le site, sont comptabilisés environ 43% de propriétaires occupants et 57% de locataires. Ces
chiffres sont similaires, au regard de I'ensemble de la Commune, bien que la part des locataires soit
légérement supérieure ; avec en moyenne 43% de propriétaires occupants, 53% locataires, et 4%
logés gratuitement.
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11.4.2 - IMORPHOLOGIE URBAINE

Ce territoire occupe une position péri-centrale sur la Commune de Beausoleil. Bordé par des secteurs
urbains relativement denses, et comportant des immeubles de grande hauteur, autant a Monaco
qu’a Beausoleil, le quartier du Vallon de la Noix s’est développé dans un site relativement contraint
par la topographie.

Il est observé une implantation relativement ancienne des constructions, remontant a plus de 80 ans
pour une grande partie d’entre elles.

2 S

Figure 10 : Vue aérienne du site en 190

(Source : Géoportail)
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(Source : Géoportail)
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Figu re 13 : Vue aérienne du site en 1995

(Source :IGN)

Figure 14 : Vue aérienne du site aujourd’hui

(Source : Géoportail 2017)
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Les cartographies présentées ci-aprés rendent compte d’observations des photographies aériennes
de la zone du vallon de la Noix sur la commune de Beausoleil. La récupération de photographies a été
permise grace au service « IGN Remonter le temps » (ce service permet une consultation et un
téléchargement de données photographiques aériennes anciennes). D’autres données de
I’occupation du sol actuelle ont également été utilisées afin d’appuyer cette analyse rétrospective de
I'occupation du sol.

Il est observé que le bati du vallon de la Noix est déja largement présent dés 1930 ; il est a cette
époque majoritairement individuel. On constate a des dates ultérieures que quelques batis ont été
modifiés et ont accueilli des extensions (en 1972 et en 1995). D’autres batis ont également été créés
au sein de la zone, principalement en 1954 et 1972. La majorité de ceux observables aujourd’hui
étaient cependant déja présents dés 1930.

On note la présence de deux batis ayant été construits entre 1930 et 1954 qui sont absents
aujourd’hui : un au nord de la zone prés du Boulevard Guynemer, et un autre le long du chemin de la
Noix, qui a été remplacé par un parking aujourd’hui.

L'occupation du vallon de la Noix en termes de logements est donc assez ancienne et les batiments

de I’époque sont encore présents aujourd’hui. Les contraintes topographiques ont en effet pu limiter
les projets de modification de la zone en termes d’aménagement.
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== Frontiére
[} Zone d'étude
I Biti duren 1930
90 Nouveau bati dur en 1954
© Nouveau bati dur en 1972 3
Nouveau bati dur en 1995 E;
Bati indifférencié 3
%/ Bati disparu en 2015

Accés routiers et piétons

: TPFi, 13/06/2018
Source : BD Topa IGN, Photogmplies aériennes historiques IGN
\ (Photo-imterpretation), Commune de Beausoleil, Google Maps.
Figure 15 : Evolution de I'occupation du sol par le bati dur au sein du vallon de la Noix a différentes dates (1930, 1954, 1972, 1995 et 2015)
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Cet état de fait n’est cependant pas observable si 'on se positionne a une I'échelle du vallon de la Noix et de ses
abords (Carte). En effet, si on observe I'évolution du béti aux abords du vallon, on constate que les collines
surplombant le vallon au Nord et au Nord-Ouest de celui-ci étaient déja partiellement occupées par des
habitations en 1930. Plusieurs batiments ont été construits depuis et notamment des logements collectifs qui
offrent un contraste avec les constructions déja présentes a dominante individuelle a I'intérieur du vallon et sur
les anciennes restanques au Nord.

Les nouvelles constructions se réalisent entre 1930 et 2015 dans la continuité du bati actuel (au sud et au sud-
ouest vu vallon de la Noix, prés du centre-ville de la commune de Beausoleil) mais quelques espaces apparaissent
néanmoins comme mités par des habitations individuelles (3 I'ouest de la zone notamment). L’absence partielle
de données notamment au sud-ouest de la zone est relative a la taille de la photographie aérienne de 1930 qui
n’a pas permis de visualiser cet espace.

Plusieurs zones agricoles trés présentes en 1930, ainsi que des zones naturelles ont disparu au profit de surfaces
artificialisées, majoritairement de I'habitat, individuel ou collectif. Les informations observables sur les
photographies aériennes anciennes ainsi que sur les données d’occupation du sol nous renseignent enfin
qu’environ 55% du bati existant aujourd’hui était présent en 1930. A l'intérieur méme de la zone d’étude du
vallon cependant, c’est prés de 85 % du bati actuel qui était déja 13 en 1930 si I'on se base sur la zone présentée
sur la carte ci-aprés.

Les besoins en logements semblent avoir modifié la morphologie urbaine du vallon de la Noix et de ses abords par
I'intégration d’habitats collectifs de grande taille. Quelques extensions ont été réalisées mais la zone d’étude du
vallon a cependant conservé une relative similarité avec sa situation en 1930.



Etude urbaine et de conception intégrée de I'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix

Diagnostic

N
- Frontiére @
[ Zone d'étude ‘
= Biti dur en 1930 . 00 m Kl T oo
Il Nouveau bati en 2015 Photographies aériennes
B é.ti indiféren Ci é historiques IGN (Photo-
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interprétation), Commune de
Figure 16 : Evolution du bati dur entre 1930 et 2015 dans le quartier du vallon de la Noix et ses abords

Beausoleil, Google Maps
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Lessentiel des constructions sont des batiments de type « villas », comportant plusieurs niveaux. Quelques petits
immeubles sont également présents en partie basse.

Si le parcellaire est relativement découpé, les batiments ne se répartissent pas uniformément. lls sont pour
I'essentiel localisés le long des axes de communication excepté cing constructions relativement anciennes.
Certains terrains apparaissent sous-densifiés au regard de 'emprise occupée par les constructions. Quelques
dents creuses sont aussi recensées sur le site : 5 d’entre elles le long du boulevard Guynemer, 1 le long de la route
des Serres, 1 le long de la rue Louis Frolla, et 3 le long du chemin de la Noix (escalier).

L'emprise moyenne des constructions présentes dans le site d’étude est d’environ 92 m2.

Au regard du réglement de zone du PLU, il est noté que I'emprise au sol des constructions n’est pas reglementée
dans ce secteur. En revanche, les constructions doivent observer un recul de 4 m par rapport a une ou a
I'ensemble des limites séparatives.

La densité de construction peut étre qualifiée de faible a moyenne au sein du site, alors qu’a proximité
immédiate, des zones de densité plus importante sont présentes, en particulier sur le territoire de la Principauté
de Monaco.

La cartographie suivante fait bien ressortir ce phénomeéne. Dans le détail, les zones de plus faibles densités sont
recensées en coeur de vallon ainsi que quelques « poches » sur le versant Est. Il apparait en revanche que la
densité est plus élevée le long des axes routiers de communication.

Du fait de la derniére modification du PLU portant notamment sur les régles de hauteurs, le potentiel de
densification permis est relativement important compte tenu de la densité actuelle sur le site. Le potentiel de
densification est estimé sur le site du projet a environ 4770 m? de terrains libres a la construction.

ATOUTS  FAIBLESSES

Position péri-centrale du quartier, sous-densification
du site.

Un réglement d’urbanisme permettant de réaliser une
urbanisation conséquente.

Tissu urbain vieillissant.

La revitalisation est une priorité de la politique de la commune de Beausoleil afin de renforcer son attractivité
et d’améliorer la qualité du cadre de vie. D’oli la mise en ceuvre d’'une démarche de requalification et de
valorisation du quartier permettant d’'impulser une nouvelle dynamique commerciale et une diversification de
la population résidente.
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i1 Périmétre du projet

Densité habitat

0 Faible densité (Habitat R a R+2)
Densité moyenne (Habitat R+3 a R+5)

B Densité forte (Habitat > R+5)

échelle 1/1 500
source Cadastre.gouv / TPFi
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I.5- ANALYSE DE L'OCCUPATION DU SOL ET DU PAYSAGE

1.5.1 - OCCUPATION DU SOL

e Une dominante résidentielle

Le quartier du Vallon de la Noix a une dominante résidentielle, pour autant, il comporte des constructions
disparates.

Une quarantaine de constructions, principalement a vocation d’habitation, sont recensées dans le périmetre
d’étude.

Ces batiments sont essentiellement de niveau R a R+2, et comportent le plus souvent plusieurs logements.
Quelques constructions de niveau R+4 sont aussi observées.

Des maisons individuelles ou des petits collectifs s’'inscrivant dans des villas de plusieurs niveaux occupent
I'essentiel du périmetre d’étude. Les grands collectifs se localisent quant a eux en limite Sud et Ouest du site.
Quelques immeubles sont également présents le long du boulevard Guynemer et de la route des Serres, mais
hors périmetre du projet.

Les batiments s’inscrivent dans la pente du site en suivant des courbes de niveau et au gré des planches de
terrains aménagées.

Le tissu urbain est davantage resserré au Sud, sur le territoire monégasque ainsi qu’au niveau du centre-ville de
Beausoleil.

e Quelques activités commerciales / artisanales

Les seules activités commerciales recensées sur le site du projet se trouvent le long du boulevard Guynemer. II
s'agit de deux ateliers d’art et décoration (dans 3 batiments) et d’un café. Un artisan (ébéniste) posséde
également un local le long du chemin de la Noix.

A proximité immédiate sont présentes les activités suivantes : magasin d’ameublement, garages automobiles,
établissement de restauration et différentes professions libérales.

¢ Des équipements en partie basse du Vallon et a proximité

En partie basse du chemin de la Noix est implanté I'atelier du péle environnement / jardins de la ville de
Beausoleil ; I'esplanade existante devant ce dernier servant d’espace de stationnement pour les trois ou quatre
véhicules de services.

S'agissant des équipements recensés a proximité : le lycée technique de MonteCarlo est présent en limite
immédiate Est du site et une maison de retraite se situe a environ 230 m au Nord du site. Le reste des
équipements se trouve concentré au centre-ville de Beausoleil et plus au Sud sur le territoire monégasque.

e Des infrastructures routiéres, piétonnes et du stationnement
Les voies de desserte ou escaliers d’orientation Nord/Sud, et Est/Ouest desservent partiellement le site.
Des espaces de stationnement longitudinaux sont présents dans le périmétre d’étude. Aux abords de la zone
d’étude, quelques parkings publics, notamment sur Monaco, sont comptabilisés.

e Des espaces végétalisés

Des jardins d’agrément et potagers attenants aux habitations ont été aménagés sur les restanques. Certains
d’entre eux sont aujourd’hui a I'état de friche. Aucun parc ni jardin public n’est présent au sein du périmétre
d’étude.

e D
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Un espace a dominante plus naturelle, composé de boisements, est présent a flanc de versant Ouest, en aval du
cimetiére de Beausoleil.

LEGENDE
.1 Périmétre du projet
Occupation du sol

Habitat individuel / petit collectif
B Habitat collectif

] Equipement
e
]

Commerce

. Espace végétalisé
Espace forestier
Voirie
mmm  Stationnement longitudinal
s Cheminement piéton
wiisn . Cheminement piéton avec escalier
MM Arrét de bus
échelle 1/1 500 é
source Cadastre.gouv / TPFi
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11.5.2 - PAYSAGE ET ESPACES VERTS

11.5.2.1 - Le Grand Paysage

e L’Atlas Paysagers Départemental

(Source : Atlas départemental des paysages, Conseil Général 06 — DREAL PACA — DDTM 06)

L’atlas paysager des Alpes Maritimes a été finalisé en mai 2014 par le Conseil Général® des Alpes-Maritimes, avec
la participation de la Direction Régionale de I'Environnement Provence Alpes Cote d’'Azur, et I’ex Direction
Départemental de I'Equipement.

La zone d’étude se situe dans la famille paysagére L: « Sous les corniches » et plus précisément dans l'unité
paysagere L2 : « De Nice a Monaco ».

L’organisation du territoire de la famille paysagere « Sous les Corniches »

Relief et hydrographie

Les hauteurs abruptes de 'Arc de Nice dominent la mer : ce puissant relief cotier paralléle a la cote, dont
I'altitude s’éléve de 500 a 1 000 métres, comprend les monts Agel et de la Bataille, la cime de Forna, les monts
Fourche, Bastide, Leuse et Vinaigrier.

Quelques centaines de meétres de dénivelé séparent une cdte rocheuse, découpée de criques et de caps, des
sommets plats.

Géologie et géomorphologie

Des écailles chevauchantes de calcaires compacts et clairs et de roches marnocalcaires surmontent des dépots de
versants d’éboulis ou de bréches anciennes d’un littoral rocheux et découpé.

Des conglomérats du Miocéne dominent Roquebrune. Dans le relief plus doux du pays de Menton, les fleuves
cotiers ont creusé des marnes et du flysch gréseux, et déposé leurs alluvions.

Organisation du territoire

Les versants ont été aménagés en terrasses étroites et irriguées qui accueillent les serres horticoles (fleurs et
plantes exotiques), les oliviers et les vergers d’agrumes, cultures que permet un climat exceptionnellement doux,
le plus chaud de France.

Des pinédes se mélent aux grands parcs pour ombrager les promontoires et le bas des versants.

Les villages anciens sont perchés pour se défendre des attaques venues de la mer. Les villes se sont développées
autour des ports abrités dans chaque baie ou crique. L'organisation du bati s’est étendue en front de mer puis
s’est diffusée sur les versants des collines et le long des voies de communication. Les voies s’étagent depuis la
mer en basse, moyenne et haute corniche, surmontant la voie ferrée et ses nombreux tunnels.

Enjeux et évolution du paysage

- Les activités balnéaires se sont multipliées et concentrées autour de chaque crique de cette cote
découpée. La densification du bati en front de mer réaffirme I'importance des coupures ou discontinuités.

- Le pavillonnaire diffus grimpe a l'assaut des versants en terrasses, sans limites apparentes. Entre la haute
et la moyenne corniche, des cultures intensives résistent encore a I'habitat dispersé.

- Les constructions nouvelles s'installent sur le versant, en niant la pente par des talus instables et
dommageables visuellement.

- Les implantations de lotissements ou de quartiers nouveaux peuvent attaquer en “taches” un couvert
boisé ou toucher a la créte d’un promontoire, renforgant I'impact visuel de leur implantation.

- Sur les versants encombrés, les cultures intensives, les constructions, les routes et voie ferrée se
disputent I'espace.

- Les infrastructures se concentrent jusqu'a se superposer sur cette bande étroite soumise a toutes les
pressions.

 Aujourd’hui Conseil Départemental
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L’entité paysagére de Nice & Monaco

Les spécificités

Les derniers contreforts des Alpes tombent dans la mer en formant un paysage fort. Les sommets dominent les
eaux ; sur 500 a 1 000 métres de dénivelé se superposent routes, autoroute, voie ferrée et urbanisation.

Le littoral rocheux est trés découpé, les pointes succédent aux caps ; les ports se sont développés au creux des
anses bien au-dessous des centres perchés.

Monaco, principauté indépendante, oppose, sur une superficie limitée, une architecture remarquable et une
vieille ville aux rues étroites et pittoresques, & un modernisme affiché par la présence de gratte-ciel a
I'américaine.

Nice, capitale de la Cote d’Azur, offre aux visiteurs le charme d’une architecture baroque et les témoignages
d’une clientéle cosmopolite.

Eze, véritable nid d’aigle, suspendu a 390 métres au-dessus de la mer, contraste avec I'urbanisation cotiere.
’ensemble de cette zone est en site inscrit a 'exception du Mont Boron, du Cap Ferrat et du secteur d’Eze, qui
sont en site classé (loi 1930).

Sensibilités particuliéres

La cote rocheuse et découpée est rythmée de caps qui décomposent la perception du littoral en bassins visuels.
Les lignes de créte des caps boisés sont fragiles : I'extension urbaine doit respecter cette ligne.

Uurbanisation concentrée en bas de pente entre les caps s’éléve aussi sur le versant a proximité des voies en
corniche : I'impact visuel est important d’autant plus que les constructions s'imposent au relief.

L'urbanisation en bas de pente

Tendances d’évolution
- la corniche et ses versants sont trés sensibles aux incendies. Mais les boisements y ont augmenté en
surface.
- Mise en valeur du fort de la Revére en centre d’éducation a I'environnement au sein du Parc Naturel
Départemental de la Grande Corniche, en partenariat avec la Fondation Nicolas Hulot.
- Projet de raccordement entre le port de Nice et le port de Villefranche par extension du sentier Cap de
Nice.

TPF ingénierie SF — NCA180018 — Diagnostic - 01 - Mai 2018 Page 32

e MR



U
A

Etude urbaine et de conception intégrée de I'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix
‘._Diagnostic

=

Vues depuis le boulevard Guynemer vers le Nord
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Vue depuis la partie basse du chemin du vallon de la Noix
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11.5.3 - PATRIMOINE

Le site du projet se localise au sein d’un périmétre de protection des monuments historiques.

Il s’agit du monument classé du Camp ligure (ou oppidum) sis au Mont des Mules (décret du 28 janvier 1939).

Ce site, localisé sur un éperon rocheux qui domine la Principauté de Monaco, entre la Moyenne et la Haute
Corniche, fait partie d’'un ensemble de sites fortifiés sur I'ancienne voie cétiére utilisée avant I’époque romaine et
devenue la Via Julia Augusta.

Le camp occupe une position spectaculaire, et une imposante enceinte en forme d’arc de cercle apparait
constituée de gros blocs de pierres séches délimitant une surface assez restreinte.

Ce site est actuellement un lieu de promenade aménagée depuis le début du XXe siécle par les clubs de tourisme
et fréquenté aussi bien par les touristes que les Beausoleillois.

La zone d’étude se trouve également au sein du périmétre du site inscrit Littoral Est de Nice & Menton au titre des
monuments naturels par arrété préfectoral du 20 mars 1973.

En revanche, elle ne se situe dans aucun périmétre de zone archéologique.

De nombreuses frises murales ont été peintes sur les batiments d’habitations les plus anciens.

A~
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I'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix

Figure 17 : Exemples de frises murales

(Source : TPFi)

Une dominante résidentielle, des commerces en
partie haute et quelques équipements en partie
basse.

Des vues limitées en cceur de vallon mais des percées
visuelles a préserver. Quelques ouvertures sur la mer.
La présence d’une végétation rudérale,
essentiellement a I'état de friche.

La proximité de monuments historiques classés.

Des densités disparates et des batis hétérogénes.

Constat d’une dégradation de la qualité paysagére au
fil des ans. Traitement de 'espace public insuffisant.

de s’inscrire en continuité avec ces ensembles urbains.

La requalification de ce quartier est un des enjeux du site. L'effet de verticalité existant est a

Il convient de tenir compte de I'importante densité urbaine voisine, que ce soit le long du boulevard Guynemer
ou sur le territoire monégasque. Il pourrait étre proposé la réalisation d’un projet d’'une densité similaire afin

prendre en
compte lors de cette requalification. La création d’'un ou de plusieurs espaces publics, comme lieux de
convivialité, est a envisager.
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1.6 - RECENSEMENT DES EQUIPEMENTS ET BESOINS

La commune de Beausoleil dispose de plusieurs types d’équipements répondant aux divers besoins de la
population, qu’ils soient scolaires, sportifs, socio-culturels, administratifs ou bien des lieux publics (salles
polyvalentes, cimetiéres etc.), ils sont présents au sein de la commune et offrent une diversité de services et
d’infrastructures satisfaisante mais répartie de maniére hétérogéne sur le territoire.

Quatre groupes scolaires rassemblant maternelle et élémentaire sont présents au sein de la commune et sont
tous situés au cceur du centre-ville de Beausoleil, a I'instar du seul collége de la commune, le collége Bellevue.
L'accessibilité piétonne a ces équipements scolaires est possible depuis le vallon de la Noix puisque le centre-ville
de Beausoleil se situe a une distance géodésique de moins d’un kilomeétre au sud-ouest, mais cependant entravée
de contraintes réduisant I'accessibilité piétonne.

On note également la présence de deux groupes scolaires a proximité immédiate du vallon de la Noix, sur le
territoire de la principauté de Monaco a I'Est de celui-ci, le lycée technique et hételier de Monte-Carlo ainsi que le
collége Charles lIl.

Les équipements sportifs sont également bien représentés. Outre la salle multisport (servant également de salle
polyvalente) dans le centre-ville de la commune, la villa Sainte-Thérése dispose d’un dojo ou est pratiqué le judo.
Les équipements scolaires comme le collége Bellevue et le lycée technique et hételier de Monte-Carlo disposent
d’équipements sportifs dédiés (salle de tennis de table et terrains de sport).

La majorité des équipements sportifs d’envergure se situent au Nord de la commune et a proximité immédiate du
vallon de la Noix. L'accés au parc des sports et de loisirs André Vanco se fait ainsi par 'avenue Prince Rainier Ill et
I’Avenue des combattants d’Afrique du Nord. Ce complexe dispose de plusieurs installations sportives comme des
terrains, de football, de tennis, un terrain de pétanque et une piste d’athlétisme. Deux clos de boules sont
présents a proximité du vallon de la Noix, un le long de la route des Serres au nord du vallon et I'autre plus a I'Est
prés du boulevard du Tenao.

On note la présence d’une école municipale de danse et d’une école de musique dans la commune, et également
I'organisation d’ateliers théatre au sein du Théatre Michel Daner. Des expositions artistiques sont organisées
régulierement a I'espace culturel municipal ou I'entrée est libre. Plusieurs autres équipements culturels existent
également sur le territoire de la principauté de Monaco. Le nouveau musée national de Monaco ainsi que le
Grimaldi Forum situés a environ 500 m du vallon de la Noix en descendant vers la mer sont d’autres lieux de
culture et d’évenements fréquentables par les habitants de Beausoleil.

En ce qui concerne les équipements administratifs, la commune dispose de plusieurs services municipaux localisés
pour la plupart dans le coeur du centre-ville de Beausoleil. L’hdtel de ville regroupe tous les services relatifs a
I'état civil et aux élections, a I'information et la communication ainsi que le patrimoine. Un commissariat et un
centre communal d’action sociale sont également présents et offrent ces types de service a la population de la
commune. Un service d’information jeunesse, un espace culturel et un office de tourisme sont localisés sur le
boulevard de la République tout comme I'h6tel de ville. Ces équipements restent accessibles depuis le vallon de la
Noix par la RD 53 qui offre une possibilité de rejoindre I'ouest de la commune.

Les équipements de type parkings publics sont détaillés dans le chapitre [I-7-4 correspondant au stationnement.
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Le seul cimetiére communal de Beausoleil est situé le long de la route de la moyenne corniche juste au-dessus du
vallon de la Noix.

Le centre-ville de Beausoleil regroupe par conséquent une majorité d’équipements socio-culturels, scolaires et
administratifs. Néanmoins, I'accés a ceux-ci depuis le vallon de la Noix semble étre restreint tant lors de
déplacements piétons qu’avec un véhicule. La topographie de la zone joue également un réle primordial dans les
modes de déplacements puisqu’elle contraint les modes de déplacements doux pour les personnes ne pouvant
pas ou peu se déplacer a pied ou a vélo. La concentration des services et équipements dans le centre-ville de
Beausoleil contraint donc la population a effectuer un déplacement depuis le vallon de la Noix, quartier pauvre en
équipements et infrastructures bien que cette offre soit disponible a proximité.

ATOUTS ' FAIBLESSES

e : — - Concentration des équipements en centre-ville.
Diversité de I'offre en équipements et infrastructures e ; :
Aucun équipement présent au sein du vallon de la

au sein de la commune. :
Noix.

Acces a des équipements accru avec la proximité de | _, : . S :
M quip B Déplacement contraints pour accéder a certains
onaco.

équipements.

Integr des équipements ainsi que des activités génératrices d’emplois au sein du vallon de la Noix, dans le but
d’encourager et de développer son attractivité.

Améliorer et fluidifier la circulation routiére afin de garantir un accés optimal aux équipements urbains.

Renforcer les modes de déplacement doux pour accéder a ces équipements éloignés du Vallon de la Noix.
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1.7 -  CIRCULATIONS ROUTIERES ET MODES DOUX

La commune de Beausoleil et la zone d’étude du vallon de la Noix sont caractérisées par une topographie qui rend
I'accessibilité du territoire difficile tant par la voirie que par des cheminements piétons. Ce territoire contraint
peut donc influencer les modalités de déplacements au sein de la zone.

Aujourd’hui assez limité en termes d’accessibilité routiére mais aussi piétonne (maillage suffisant pour accéder
aux habitations mais contraints par la topographie notamment) il semble nécessaire d’assurer une liaison
piétonne ainsi que routiere entre le vallon et le centre-ville afin de permettre un désenclavement de la zone
d’étude au regard des autres principaux quartiers de Beausoleil ainsi que de Monaco.

Ce chapitre relatif aux transports, a la mobilité et I'accessibilité de la zone permet la mise en perspective du vallon

de la Noix au sein de la commune de Beausoleil ainsi que ses interactions au niveau frontalier avec Monaco et le
reste du territoire en termes de transport.

1.7.1 - ACCESSIBILITE DE LA COMMUNE DE BEAUSOLEIL PAR LA VOIRIE

La desserte de la commune de Beausoleil se réalise par plusieurs axes routiers la traversant.

L'autoroute A8, au Nord de la commune permet dans un premier temps une desserte vers 'ouest et le reste du
territoire national et dans un second temps a I'Est vers I'ltalie. Il s’agit d’un axe principal de transit, le trafic a
proximité de I'espace frontalier Italien y est donc dense.

La route de la grande corniche (D 2564) relie Nice a Roquebrune-Cap Martin ot elle se confond avec la route de la
moyenne corniche (D 6007) pour rejoindre I'ltalie. Elle a pour but la desserte des communes du moyen-pays au
littoral mais s’avére étre un axe de transit moins rapide en terme de durée de trajet que 'autoroute.

La route de la moyenne corniche (D 6007) ainsi que la route de la basse corniche (D 6098) sont les deux axes
principaux assurant la desserte de la Riviera francaise (ADAAM, 2010). Les deux routes départementales se
rejoignent a I'est de Monaco et c’est ensuite la D 6007 qui devient I'axe routier majeur sur le littoral jusqu’a
Menton.

On constate donc ici bien une hiérarchie des réseaux routiers desservant Beausoleil qui traduisent des
fréquentations relatives a aux besoins de déplacement des individus, qu’ils soient rapides et sur de longues
distances (A8) ou bien a vocation d’assurer la desserte des espaces urbains sur le littoral, le haut ou le moyen-
pays (respectivement, la D 6007, D 2564 et D 6098). L'accés a I'A8 se fait depuis I'échangeur de la Turbie en
direction de Nice-Marseille, et celui de Roquebrune dans la direction Menton-Génes. Il faut pour cela tout
d’abord rejoindre la route de la grande corniche au nord.

Le vallon de la noix est quant a lui un espace relativement difficile d’accés de par sa topographie mais également
de par les axes routiers qui le desserve ; la liaison avec les axes de communication principaux sont également un
enjeu majeur de la zone.

Concernant les trafics existants entre Monaco et Beausoleil, il est recensé début 2018 les entrées et sorties au
Nord de la Principauté de Monaco suivantes : 15 300 véhicules par jour pour les entrées et 12 550 véhicules par
jour pour les sorties. Sur ces 15300 véhicules, environ 6180 véhicules/jour empruntent le Boulevard de la
République.

En janvier 2014, sont recensés sur le boulevard du Tenao, faisant le lien entre Monaco et Beausoleil au Sud-Est du
site, environ 936 véhicules par jour dans le sens Monaco — Beausoleil et 2277 véhicules par jour dans le sens
Beausoleil-Monaco.
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1.7.2 - ACCESSIBILITE DU VALLON DE LA NOIX PAR LA VOIRIE

Les terrains du périmeétre d’étude sont desservis par quatre voies de circulation :
- le boulevard Guynemer (ou RD51),
- laroute des Serres,
- le chemin de la Noix,
- larue Louis Frolla / rue des Orchidées.
Pour autant, le chemin de la Noix, et la rue Louis Frolla sont en impasse.

Le réseau de voies assurant la desserte a l'intérieur de la commune de Beausoleil est particulier du fait des
contraintes topographiques de la zone. La plupart des voies de circulation sont des routes sinueuses et I'acces a
certains quartiers de la ville ne sont possibles qu’en réalisant de longs détours du fait de la présence de culs de
sacs. L'accés aux routes départementales, et a I'autoroute A8, plus au Nord s’en trouve également fortement
réduit. Le quartier du vallon de la Noix est témoin de cette accessibilité spécifique.

La desserte de la zone pose des contraintes majeures en termes d’accessibilité aux espaces voisins comme le
centre-ville ou la principauté de Monaco. En effet, de nombreuses voies de desserte a I'intérieur de la zone ne
peuvent se réaliser que dans un sens, du Sud vers le Nord et ce depuis I'axe de circulation principal de Monaco, la
R6007. Les accés routiers sont en effet plus nombreux dans le sens Sud-Nord que dans le sens Nord-Sud.

Il est a noter qu’aucune liaison directe n’existe entre le boulevard Guynemer et le chemin de la Noix, excepté un
détour considérable via I'avenue de Verdun. L'intérét de créer une nouvelle route permettant une desserte Nord-
Sud est donc majeur dans ce secteur.

La carte ci-apres résume bien les contraintes d’accessibilité que le vallon de la Noix rencontre. La circulation
routiere est représentée par différents axes de circulation, au méme titre que le cheminement piéton, traversant
ou contournant le site.

L’axe routier principal, le boulevard Guynemer, contourne le vallon, au sein duquel les voies de circulation sont
inexistantes du fait d’'une topographique contraignante et d’une densité de bati importante. Sur la portion de voie
concernée par le projet, la vitesse y est limitée a 30 Km/h ; ainsi que sur le début de I'avenue de Verdun en
direction du centre-ville de Beausoleil. Plus a I'Est, la vitesse sur ce boulevard est limitée a 50 km/h.

Des rétrécissements de la voirie sont présents a plusieurs endroits et rendent le croisement de véhicules difficile.

lIs limitent également la place disponible pour les trottoirs de chaque c6té de la route et pour le stationnement
longitudinal, néanmoins présent a certains endroits. A I'Ouest, le boulevard se scinde en deux au niveau du
rondpoint et donne accés a la route de la moyenne corniche par le boulevard de la Turbie.

Au Nord de la zone d’étude, la route des Serres est une voie sans issue, mais un arrét de bus dessert les
habitations et des trottoirs ainsi que des stationnements sont présents le long de la voirie.

L'acces depuis la principauté de Monaco se réalise par la rue Révérend Pere Louis Frolla. Il s’agit d’'une voie a
double sens qui se termine en impasse, permettant de pénétrer dans le vallon de la Noix (via la rue des
Orchidées, relativement étroite et son prolongement en voie privée). Le chemin de la Noix également raccordé a
la rue Louis Frolla, et lui aussi en impasse permet un accés par voiture mais ne dessert pas la totalité du vallon. Il
s’agit simplement d’une voie de desserte pour les riverains ainsi que pour les locaux techniques de la commune.
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source Cadastre.gouv / TPFi
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Vues du boulevard Guynemer de I'Ouest vers I’Est
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Vues de la rue des Orchidées et son prolongement en voie privée
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1.7.3 - LES TRANSPORTS EN COMMUN

Le réseau de transports en commun qu'’il soit intra-urbain ou inter-urbain dans la commune de Beausoleil est
assez bien représenté et assure une multimodalité relative entre réseau de bus et gare SNCF.

Plusieurs lignes de bus du réseau ZEST desservent la commune de Beausoleil. Au total, ce sont 7 lignes qui
desservent la commune : 11, 12, 13 18, 21, B et H, mais également une partie de la principauté de Monaco, de la
commune de la Turbie et de Roquebrune Cap Martin. La liaison a la gare SNCF de Monaco est assurée par trois
lignes (12, 13, 18), et la liaison a la gare routiére de Menton par une ligne (21). Le réseau départemental TAM
dessert la commune de Beausoleil par trois lignes (112, 113,114) et assure la liaison avec la gare routiére de Nice,
Roquebrune et Monaco.

Le vallon de la Noix est desservi quant a lui par des arréts de bus le long du boulevard Guynemer (lignes 12, 13, 18
et 21) ainsi que par un arrét de long de la route des Serres (ligne B).

La gare SNCF la plus proche est la gare de Monaco-Monte-Carlo, accessible par les tois lighes de bus citées
précédemment. L’accés piéton depuis le vallon de la Noix est possible mais entaché d’un dénivelé important et
d’une distance de marche conséquente jusqu’a la gare.

1.7.4 - LE STATIONNEMENT

La présence de logements, ainsi que la fréquentation routiére dans la zone du vallon de la Noix induit de fait un
besoin en places de stationnements pour les véhicules.

La présence de places de stationnement est recensée aux abords des voies de communication au sein de la zone
d’étude. Le long de la route des Serres au nord, a I'est sur le boulevard Guynemer, le long du boulevard de la
Turbie et I'avenue de Verdun a l'ouest, et également sur la partie sud du chemin de la Noix (avant les escaliers
arpentant le vallon).

Le manque de place significatif dans cette zone oblige les usagers a stationner leurs automobiles le long les axes
de communication la ot cela est possible. Des stationnements anarchiques sont ainsi repérés, notamment le long
du boulevard Guynemer.

Le parking le plus proche de la zone d’étude se trouve sur le boulevard d’Italie au Sud-Est du vallon. 1l s’agit d’un
parking public des Moulins situé sur la principauté de Monaco et disposant de 90 places. Un autre parking est
présent a proximité du lycée technique et hotelier de Monte-Carlo (parking de I’Annonciade). Celui-ci est
également situé sur la commune de Monaco et dispose lui aussi de 90 places de stationnement.

Deux autres parkings existent sur la commune de Beausoleil et sont situés dans le centre-ville de la commune
(parkings Libération, 196 places et Belle-Epoque, 173 places). Ils sont cependant plus difficiles d’accés a pied
depuis le vallon de la Noix par rapport aux deux parkings précédemment cités.

Les deux parkings situés tous deux sur le territoire de la principauté semblent étre les plus accessibles aux usagers
désirant se rendre au vallon de la Noix a pied aprés avoir garé leur véhicule : le parking des Moulins et de

I’Annonciade.

Le PLU de la commune de Beausoleil définit plusieurs régles particulieres relatives aux différentes zones afin de
conforter I'offre en stationnement. Il prévoit notamment la réalisation d’un parc de stationnement au moyen
d’'un emplacement réservé.

Dans le reglement de la 7éme modification du PLU de Beausoleil, les résidents des zones UB doivent notamment
prévoir I'aménagement de places de stationnement en dehors des voies de desserte. Le réglement prescrit une
place de stationnement par logement.
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11.7.5 - LES MODES DE DEPLACEMENT DOUX

De nombreux acces piétons sont présents au niveau de la zone d’étude afin de relier le vallon de la Noix au
Boulevard de France ainsi qu’a la rue Révérend Pére Louis Frolla a I'Est et au Sud du vallon, tous deux espaces
frontaliers a la principauté. De nombreux escaliers permettent d’arpenter le vallon depuis le chemin de la Noix
jusqu’au boulevard Guynemer et a la route des Serres.

Des escaliers comme celui de la Noix ou les deux autres recensés en partie Nord-Est du site a partir du boulevard
Guynemer, permettent de faire la liaison entre ce boulevard et la partie aval du site.

Il est noté que I'escalier de la Noix est relativement long, d’environ 220 m, puisqu’il relie la route des Serres au
chemin de la Noix.

Actuellement, ces continuités existent aussi bien dans le sens Nord-Sud, qu’Est-Ouest. Les piétons souhaitant
traverser le quartier, de maniere transversale ou longitudinale, peuvent donc le faire « facilement », y compris
pour les villas situées les plus en aval du site et dont I"accés semble difficile. Il existe d’anciens passages, qui
pourraient étre sauvegardés ou réhabilités.

La topographie du site contraint a proposer des escaliers afin d’accéder aux différentes habitations du vallon.
Plusieurs cheminements sont observables sur la carte ci-aprés et permettent de rendre accessibles la totalité du
vallon de la Noix aux piétons.

Le cheminement piéton est toutefois restreint dans la zone d’étude le long des voies de communication routiéres
par I'absence ou la taille des trottoirs et la distance par rapport au vallon ainsi que la topographie qui peuvent
freiner la marche a pied.

Le Plan Local d’Urbanisme de Beausoleil renseigne également une accessibilité a toutes les parcelles par un
cheminement suivant des escaliers et passages, indispensables a la desserte de cette zone a la topographie
marquée. La marche a pied est cependant assez peu représentée dans I'ensemble des modes de déplacements
(moins de 30% sur les communes de Beausoleil, Eze, Cap-d’Ail et la Turbie en 2007) et les déplacements a vélo ne
représentent que 2% des déplacements en deux roues (une part d’environ 16% dans la répartition modale des
modes de déplacement en 2007).

Aucun aménagement cyclable n’est présent dans le site d’étude.

Le premier facteur contraignant de cet état de fait est bien entendu la topographie du site, mais également la
sécurité, réduisant les possibilités de déplacements a vélo (absence de pistes cyclables, chaussée étroite...) mais
également piétonnes (absence de trottoirs, difficulté d’accés pour les personnes a mobilité réduite).
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Vue de I’escalier Est (reliant le bd
Guynemer au chemin du vallon de la Noix)
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Vue de I'escalier Ouest et de Vue de I'escalier Nord-Est (reliant le
l'ascenseur public (reliant le chemin bd Guynemer au chemin des (Eillets —
du vallon de la Noix au carrefour bd Monaco)

Guynemer / rte des Serres)

ATOUTS . . FAIBLESSES

Aucune liaison directe entre le boulevard Guynemer
et le chemin de la Noix.

Peu d’'accés pour rejoindre Monaco (détour
nécessaire).

Difficulté d’accés au vallon pour les personnes a
mobilité réduite.

Manque de continuité de cheminements piétons le
long des voies de circulation.

Stationnements anarchiques le long de certaines
voies.

Nombreux cheminements piétons permettant
d’accéder a la totalité du vallon de la Noix.

Desserte en transports en commun existante.

Assurer la sécurité des piétons le long des voies de circulation par des trottoirs.
Intégrer une possibilité de stationnement autre que le long des routes afin de limiter I'occupation de la voirie
par des véhicules.
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1.8 - CARACTERISTIQUES DES RESEAUX

Différents types de réseaux sont présents au sein de la zone d’étude : eau potable, assainissement, réseau
électrique, télécommunication, gaz, eaux pluviales et éclairage public, tels que repérés sur le plan ci-apres.

Le long du boulevard Guynemer il en existe de différentes sortes : le réseau de gaz, le réseau unitaire (EU + EP
vraisemblablement ancien de dimension @ 400), le réseau d’eau potable (AEP de @ 400), le réseau électrique
haute tension souterrain (HT-S) ainsi que le réseau télécom souterrain (FT-S).

Le chemin de la Noix accueille également plusieurs types de réseaux sous sa partie haute, dont le réseau de gaz,
le réseau de basse tension souterrain (BT-S) et haute tension en souterrain également (HT-S), le réseau
d’éclairage public (ECP) ainsi que le réseau des eaux usées différent du réseau unitaire précédent (EU de @ 200).

Au niveau de la partie basses du-dit chemin sont présents les réseaux d’eau potable (AEP), le réseau unitaire (EU
+ EP) cité précédemment ainsi que le réseau télécom souterrain (FT-S).

Enfin différents types de réseaux sont présents sous la route des Serres : le réseau d’eau potable (AEP), le réseau
de gaz (GAZ), le réseau de télécom souterrain (FT-S) et le réseau télécom aérien (FT-A), les réseaux électriques
basse tension aérien (BT-A) et télécom aérien (FT-A). Ensuite le long de cette route passent également le réseau
unitaire d’assainissement (EU+ EP) et le réseau d’éclairage public (ECP).
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Réseau Esu Potable existant

Réseau Télécom adrien existant
Réseau Télécom souterrain existant
Réseau Gaz existant

Réseau Haute Tension souterrain existant
Réseau Basse Tension souterain axistant
Réseau Basse Tension aérien existant
Réseau Eaux Pluvisies existant
Réseau Eaux Usées existant

Réseau Unitaire existant

Réseau Eclairage Public existant

Le pian des réseaux existants est donné & bire indicatil.
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1.9 - RISQUES ENVIRONNEMENTAUX (TECHNOLOGIQUES/NATURELS)

11.9.1 - RISQUES TECHNOLOGIQUES

11.9.1.1 - Installations industrielles

Aucune Installation Classée pour la Protection de I'Environnement (ICPE) n’est présente sur la Commune de
Beausoleil.

11.9.1.2 - Sites et sols pollués

La base de données BASOL est une base de données sur les sites et sols potentiellement pollués appelant une
action des pouvoirs publics, a titre préventif ou curatif.
Aucun site Basol n’est recensé sur la zone d’étude.

La base de données BASIAS (Base des Anciens Sites Industriels et Activités de Service) est une base de données
faisant l'inventaire de tous les sites industriels ou de services, anciens ou actuels, ayant eu une activité
potentiellement polluante.
Deux sites Basias sont recensés dans la zone d’étude :

- Atelier Vissio (PAC0603101) dont les activités sont aujourd’hui terminées.

- Une SARL de garage et atelier (PAC0601965), a priori toujours en activité.

(Source : TPFi)

11.9.1.3 - Le Transport de Matieres Dangereuses (TMD)

Le risque de transport de matiéres dangereuses est consécutif a un accident se produisant lors du transport de
matiéres dangereuses, par voie routiére, ferroviaire, aérienne, d'eau ou par canalisation. Il peut entrainer des
conséquences graves pour la population, les biens et/ou I'environnement.

Sur la commune de Beausoleil, ce risque est lié au passage d’un grand axe de communication qu’est I'autoroute
A8, qui passe au Nord du territoire et assure des flux de transit et de desserte, cependant a ce jour, aucun

incident n’a été observé.
Il concerne également le passage d’une canalisation de gaz dit « Feeders », qui passe sur le chemin Romain
supérieur, a environ 390 m au Nord de la zone d’étude.

La zone d’étude en elle-méme n’est pas concernée par les risques induits par le transport de matiéres
dangereuses et est en dehors de toute zone de danger.
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11.9.2 - RISQUES NATURELS MAJEURS

La commune de Beausoleil est soumise aux risques naturels suivants :

- Mouvement de terrain pour :
> Affaissements et effondrements liés aux cavités souterraines (hors mines)
> Eboulement, chutes de pierres et de blocs
> Glissement de terrain
> Tassements différentiels

- Séisme : Zone de sismicité : 4 « moyenne »

- Risque inondation,

- Hors zone de risque feux de foréts.

11.9.2.1 - Le risque mouvement de terrain

Les risques de mouvements de terrains sont de différentes natures sur la Commune :
- glissement de terrain, effondrement, éboulement et glissements de terrain
- retrait gonflement du sol argileux.

e Retrait-gonflement des argiles

Le retrait-gonflement des argiles est lié aux variations de teneur en eau des terrains argileux : ils gonflent avec
I'humidité et se rétractent avec la sécheresse. Ces variations de volume induisent des tassements plus ou moins
uniformes et dont I'amplitude varie suivant la configuration et I'ampleur du phénomeéne. Sous une habitation, le
sol est protégé de I'évapotranspiration, et sa teneur en eau varie peu dans I'année.

La commune Beausoleil est concernée par cet aléa, principalement sur les 2/3 Est du territoire.

L'aire d’étude est concernée par des risques faibles de retrait-gonflement des argiles, correspondant aux
horizons géologiques composés d’éboulis de pierraille généralement non cimentés, ainsi que d’horizons marno-

calcaires. ~ . JE § e ) e S TE LS £
‘. - 3 SR ~ il # 9 {m A B

Aléa moyen |

Aléa faible |

A priori nul

Figure 19 : Extrait de la carte d'information sur I'aléa retrait-gonflement des argiles
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e PPR Mouvement de terrain

Se reporter au chapitre correspondant I11-7 relatif aux Plans de Prévention des Risques Naturels.

11.9.2.2 - Le risque sismique

Un séisme provient d’une rupture brutale des roches. Il se traduit en surface par une vibration du sol. La faille
active est la zone ou se géneére la rupture. Cette derniére peut se propager jusqu’a la surface du sol.

En surface, un tremblement de terre peut dégrader ou détruire des batiments, produire des décalages de la
surface du sol, provoquer des glissements de terrain...

La commune de Beausoleil est située dans une zone 2 sismicité 4 « moyenne » et aucun PPR sur I'aléa sismique
ne s’applique.

Le territoire communal a connu des séismes d’intensité relativement importante dont les derniers se sont

produits en 1887. Depuis, la commune peut étre sujette a des séismes de faible amplitude, souvent a peine
perceptibles.

DEPARTEMENT DES ALPES-MARITIMES

Zonage sismique re?ememaire issu des dispositions du décret
N°2010-1255 du 22 octobre 2010
Portant délimitation des zones de sismicité du territoire frangais

ITALIE

Alpes de
Haute Provence ssisgifen

ITALIE

e Roquebrune Cap Martn
Principautsé de Moraco
Basuso
p ofs
Lee
Srauliey
Sent-Jaan Cap Ferrat
Virstranche-sur-Mar

Saint-Laurent cu Var

Zonage sismique réglementaire national
(décret n°2010-1255 du 22 octobre 2010

Zone 1 (sismicité trés faible) non concemé
Zone 2 (sismicité fable)

Zone 3 (sismicité modérée)

Zone 4 (sismicité moyenne)

Zone 5 (sismicité forte) non concemé

] (ol

Mer Méditerranée

Carte réafisée par André LAURENTI

Figure 20 : Extrait du zonage sismique en France a I'échelle du Département des Alpes Maritimes
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11.9.2.3 - Le risque d’inondation

La commune de Beausoleil est exposée au risque inondation via les ruissellements pluviaux urbains dus a
I'imperméabilisation des sols. Aucun document de prévention ne s’applique sur le territoire communal.

La zone d’étude n’est concernée par aucun Plan de Prévention des Risques Inondation. Elle est toutefois située
dans le vallon de la Noix sujet réguliérement aux inondations par ruissellement urbain.

e Atlas des zones inondables

Les Atlas des Zones Inondables sont des documents de connaissance des phénoménes d’inondations susceptibles
de se produire par débordement de cours d’eau.

La zone d’étude n’est concernée par aucune zone a caractére inondable dans I'AZI.

AT N T  iei
R A '.4\- o}{j&

Atlas Zone Inondable validé
(7 010 lit mineur

I 020 Iit moyen

B 030 lit majeur

[ 035 Iit majeur exceptionnel
B 040 ruissellements

- 045 débordements en terrasse
- 050 zone d'érosion hydrique
59 060 cone de déjection

I 150 plan d'eau

&

Figure 21 : Extrait de I'atlas des zones inondables des Alpes Maritimes

11.9.2.4 - Le risque feu de forét

Le risque incendie est peu élevé sur la commune de Beausoleil. Il est relié a I'importance de la surface boisée (soit
65% de la commune) au climat méditerranéen. Il augmente lors de la saison estivale (chaleur et sécheresse) mais
peut aussi apparaitre en hiver (vent desséchant).

A Beausoleil, les espaces boisés sont principalement situés aux abords et en amont de la Moyenne Corniche.
Aucun PPRincendie et feu de forét n’est en application sur le territoire communal.
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Sur la zone d’étude, les boisements sont peu présents et représentés principalement par de la végétation éparse
ornementale de certains jardins, généralement des espéces rudérales a |’état de friche.
A noter toutefois la présence d’un petit massif boisé a I'Est de la zone d’étude, autour de la moyenne corniche

(RD6007).

ATOUTS FAIBLESSES

la commune

Aucune installation industrielle sur
(risque technologique faible).

Pas de plans de prévention des risques séisme,
inondation et feu de forét malgré un risque existant.

Commune trés vulnérable aux ruissellements et aux
mouvements de terrain lié a une topographie
importante et un forte artificialisation des sols.

Prendre en compte le risque d’inondation dans la définition future du projet, ainsi que des dispositions du PPR
Mouvement de terrain afin de ne pas aggraver la vulnérabilité du site.
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lIl- CONTEXTE REGLEMENTAIRE : DOCUMENTS D’URBANISME
lI.1- LA DIRECTIVE TERRITORIALE D’AMENAGEMENT (DTA)

Par décret n°® 2003-1169 du 2 décembre 2003 le Gouvernement a approuvé la Directive Territoriale
d'’Aménagement des Alpes-Maritimes (Journal Officiel du 9 décembre 2003).

Beausoleil fait partie de la bande cétiére et plus précisément s’insére dans le secteur Moyen Pays (hors de la zone
montagne). La commune n’est donc pas soumise a la Loi Littoral, ni a la Loi Montagne.

Aucun enjeu spécifique n’est identifié par la DTA au niveau du site du projet.

Le centre-ville de Beausoleil est considéré comme un centre secondaire et la RD6007 comme une voie principale.
L'opération d’'aménagement envisagée au quartier du Vallon de la Noix poursuit I'objectif de « renforcement des
centres » et de « confortement ou création de péles d'habitat, mais aussi de péles de services et d 'activités, devant
répondre aux besoins des habitants en limitant les déplacements de nécessité, et en assurant un meilleur équilibre

entre ['habitat et I'emploi ainsi qu'une plus grande cohérence entre le développement urbain et les transports ».
Elle est ainsi compatible avec la DTA des Alpes-Maritimes.

lll.2- LE SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE (SCOT)

Le SCOT de la Communauté d’Agglomération de la Riviera Francaise (CARF) est en cours d’élaboration ; il a été
arrété le 14 juin 2012 et des réunions publiques se sont tenues en janvier 2016.

Le PADD du SCOT prévoit notamment de :
- Maitriser I'urbanisation,
- Agir sur I'organisation des déplacements,
- Construire des logements adaptés,
- Poursuivre une croissance économique soutenue et favoriser une croissance modérée et équilibrée de
la population, incluant un renforcement du niveau d’équipement.

Ces axes sont repris au DOG du SCOT, dont l'orientation 3 s’intitule permettre le logement pour tous, et les
orientations 4.2.2 et 5 : Densifier les secteurs d’urbanisation diffuse et Améliorer le systéme de déplacements.

L'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix est compatible avec le SCOT de la Riviera
Francaise et de la Roya.
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I1.3- LE PLAN LOCAL D’URBANISME (PLU) EN VIGUEUR

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune de Beausoleil a été approuvé le 30 janvier 2008, et modifié pour
la derniere fois le 10 novembre 2015.

Le site du projet se trouve au sein des secteurs UBd1, UBd2, UBel, UBe2 et UCb du PLU.

Ces zones correspondent a :

- UB: quartiers anciens ayant une vocation de centre urbain, en continuité du centre historique. Plus
précisément, les secteurs UBd et UBe, étant continus et denses du péricentre, ne présentent pas de
forte valeur patrimoniale et sont constitués d’un quartier a revaloriser et 3 densifier: le Vallon de la
Noix. Ces secteurs sont divisés respectivement en deux sous-secteurs : UBd1 et UBd2 ainsi que UBel et
UBe2. Il est précisé que le secteur UBd a vocation a dynamiser I'offre commerciale le long du boulevard
Guynemer. Le sous-secteur UBd2 comprend le début du vallon de la Noix avec un parking public
enterré d’au moins 500 places. Le sous-secteur UBel comprend le fond de vallon en frontiére avec la
Principauté de Monaco, ainsi que le flanc Nord du vallon. Le sous-secteur UBe2 comprend les deux
flancs du vallon Est et Ouest.

- UC:secteur discontinu et en continuité du centre urbain avec une densité moyenne. Plus précisément
le secteur UCb correspond au quartier Bordina au Sud de la moyenne corniche, et au quartier Les
Serres. Un secteur d’études d’attente de projet d'aménagement global au titre de I'article L.151-41 5°
du Code de l'urbanisme initialement institué dans cette zone a été supprimé par la derniére
modification n°7 du PLU de Beausoleil.

Les regles définies dans ces zones sont détaillées ci-apreés :

Secteurs UBd et UBe
Dans les secteurs UBd et UBe, les rez-de-chaussée des constructions doivent étre affectés a des activités
commerciales, de service, de bureau ou d’équipement collectif communal ou intercommunal.

Les constructions doivent s'implanter a I'alignement des voies et emprises publiques, excepté le long des voies
piétonnes ou les constructions devront s'implanter a 6 m de I'axe du passage piéton.

Dans une bande de 20 métres a compter de I'alignement, les constructions devront s’'implanter sur une limite
séparative et se tenir a une distance au moins égale & 4 métres de l'autre limite séparative. Au-dela de cette
bande, les constructions devront s'implanter a une distance au moins égale & 4 métres des limites séparatives,
exceptées les constructions enterrées a usage de stationnement qui pourront s’implanter jusqu’aux limites
séparatives, a la condition que ces constructions ne dépassent pas la hauteur de 3 métres mesurée a partir du
terrain naturel.

En terme de hauteur, les régles sont les suivantes :
- sous-secteurs UBd1 et UBel : la hauteur absolue ne peut excéder 30 m,
- sous-secteurs UBd2 et UBe2 : la hauteur absolue ne peut excéder 45 m.

Toutefois, dans le secteur UBd1, la hauteur des fagades des constructions ne pourra pas dépasser 14 métres au-
dessus de la route des Serres. Dans le secteur UBel, la hauteur des facades des constructions ne pourra pas
dépasser 14 métres au-dessus du boulevard Guynemer. Dans les secteurs UBd2 et UBe2, la hauteur des facades
des constructions ne pourra pas dépasser 20 métres au-dessus du boulevard Guynemer.
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Les coupes de principes au regard des hauteurs sont donc les suivantes :
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L’emprise au sol n’est pas réglementée.

Si les toitures terrasses sont admises, la pente des toitures traditionnelle ne peut excéder 30 %. Les panneaux
solaires sont en revanche autorisés a condition d’étre intégrés a I'architecture des constructions.

Les régles de stationnement sont les suivantes :

Pour les constructions a usage d’habitation :
- 1place par 60 m? de surface de plancher avec un minimum de 1 place par logement,
- 1aire de stationnement par logement locatif financé avec un prét de I'Etat lors de la construction

Pour les autres constructions :
- hotels : 1 place de stationnement pour 2 chambres,
- restaurants : 1 place pour 20 m? de surface de salle de restaurant,
- commerces : 1 place pour 20 m? de surface de vente,
- bureauy, les services et artisanat : 1 place pour 60 m?,
- établissements d’enseignement : 1 place par classe,
- établissements collectifs de service destinés a I'accueil de personnes &gées : 1 place pour deux
chambres ou appartements,
- équipements collectifs recevant du public : 1 place de stationnement pour 10 personnes accueillies.
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Les espaces laissés libre de toute construction & I'exclusion des surfaces affectées aux accés, desserte,
stationnement et les cours de récréation, doivent étre aménagés en espaces verts, et comporter au moins un
arbre pour 50 m? de terrain.

Une superficie en pleine terre d’au moins 20 % des espaces libres doit &tre aménagée et plantée.

Les aires de stationnement non couvertes, a I'exception de celles réalisées sur dalle, doivent étre plantées a
raison de 1 arbre de haute tige pour 4 emplacements de stationnement.

Secteur UCbh

Les constructions doivent s'implanter a une distance de I'alignement existant ou futur au moins égale a 2,50 m
des voies et emprises publiques. En revanche, en aval du boulevard Guynemer, les constructions doivent
s'implanter a I'alignement existant ou futur de la voie. Les reculs le long des voies piétonnes sont identiques aux
secteurs UBd et UBe, a savoir une implantation & 6 métres de I'axe du passage piéton.

En aval du boulevard Guynemer, les constructions situées au-dessus du niveau de la voirie doivent s'implanter a
une distance au moins égale a 6 m les unes des autres.

L'emprise au sol maximale des constructions et leurs annexes sur chaque unité fonciére est fixée a 50%.

La hauteur absolue ne peut excéder 12,60 métres et la hauteur frontale ne peut excéder 15,60 métres.

Toutefois, la hauteur des fagades des constructions situées a I'alignement et en aval du boulevard Guynemer ne
devra pas excéder 1 niveau, soit 3,60m.

Les dispositions explicitées en matiére de toiture, de panneaux solaires, de stationnement, d’espaces libres et de
plantations, sont les mémes que pour les secteurs UBd et UBe.

Quatre emplacements réservés sont présents dans le périmétre du projet, il s’agit de :

- I'ER 4, pour partie, relatif a la création d’un parc de stationnement public enterré, d’une surface de
3 189 m*au bénéfice de la Commune. Il est précisé que seul le sous-sol enterré des parcelles section AD
n°®120, 121,122, 123, 124, 125, 126, 127 128 en totalité et 373 en partie est concerné,

- I'ER 21, pour partie, relatif & I'élargissement du boulevard Guynemer 3 11,5m, au bénéfice de la
Commune,

- I'ER 34, en totalité, relatif au prolongement du chemin de la Noix, d’une surface de 1 663 m? et d’une
largeur de 6m, au bénéfice de la Commune,

- I'ER 36, pour partie, relatif a la création d’une voie de circulation entre le boulevard Guynemer et le
boulevard d'ltalie, d’'une surface de 540 m? et d’une largeur de 6m, au bénéfice de la Commune.

Une servitude de mixité sociale (n°35) est définie en partie basse du site du projet. Elle s’étend sur une surface de
5283 m?. 30% de la surface de plancher totale a réaliser sur les terrains concernés sera dédiée a la réalisation de
logements sociaux ; ce qui représente au minimum 600 m? de surface de plancher. La répartition de ces
logements sociaux sera la suivante : 9% en PLAIl et 21% en PLUS.

L'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix s’insére dans une zone urbaine, constituée par les
sous-secteurs UBd, UBe et UCh.
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1.4 - LES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE (SUP)

Le site du projet est concerné par les cinqg Servitudes d’Utilité Publiques (SUP) suivantes :
- AC1, relative a la protection des monuments historiques,
- AC2, relative a la protection des sites et monuments naturels,
- PML1, relative au Plan de Prévention des Risques Mouvements de terrain et Séisme,
- PT2, relative aux transmissions radioélectriques concernant la protection contre les obstacles,
- PT3, relative aux communications téléphoniques.
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1.5- LE PLAN DE DEPLACEMENT URBAIN (PDU)

Aucun PDU ne s’applique sur le territoire communal de Beausoleil ni sur celui de la Communauté d’Agglomération
de la Riviera Frangaise.

ll.6 - LE PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT (PLH)

Le dernier Programme Local de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération de la Riviera Francaise a été adopté
en octobre 2009, et actualisé en décembre 2010, pour la période 2010-2016. Un nouveau PLH intercommunal est
en cours d’élaboration.

Dans son diagnostic, le PLH 2010-2016 pointe comme éléments essentiels :
- une croissance qui s’accélére depuis 1999,
- une construction neuve qui s’est réduite depuis 1999,
- un parcsocial encore trop peu développé et inégalement réparti.

Le PLH définit comme orientation principale la réponse aux besoins des populations dont les revenus sont
incompatibles avec le niveau du marché.

Il'a pour priorité de répondre aux points suivants :
- diversifier la production de logements, en réduisant la part dédiée aux résidences secondaires,
- mieux répondre aux besoins des jeunes actifs, notamment en termes de logements sociaux et de
logements en accession maitrisée,
- intervenir sur le parc existant.

Ce PLH a fixé des objectifs particulierement ambitieux pour la commune de Beausoleil avec la production de 540

logements sur la période 2010-2016, soit 90 par an. Parmi ces 90 logements, 38 devront étre des logements
locatifs sociaux avec la répartition suivante : 34 en production neuve et 4 en acquisition-amélioration.

1I.7 - LES PLANS DE PREVENTION DES RISQUES (PPR)

Le secteur d’étude est en zone bleue de risques modérés RL (ravinement léger), S (Reptation), et Eb (chutes de
blocs) coté Est du PPR mouvement de terrain de la commune, approuvé le 15 mai 2001.

Dans les zones exposées aux risques S « Reptation » sont interdis :
- Toute action dont I'ampleur est susceptible de déstabiliser les sols : déboisement, excavation, remblais...
- Le dépdt et le stockage de matériaux et matériels de toute nature apportant une surcharge dangereuse,
- L'épandage d’eau a la surface des sols ou en profondeur a I'exception de lirrigation contrélée des
cultures,

Dans les zones exposées aux risques Eb « Chute de Blocs » sont interdis :
- Les terrains de camping et de caravaning,
- Les habitations légéres de loisirs,
- Les parcs résidentiels de loisirs,
- Les parcs d’attraction.

Dans les zones exposées aux risques RL « Ravinement léger » sont interdis :
- L'épandage d’eau a la surface des sols ou en profondeur a I'exception de l'irrigation controlée des
cultures.
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Les projets devront prendre en compte les prescriptions associées a chacune des zones d’aléa de mouvement de
terrain. A savoir :
- Une adaptation a la nature des terrains pour respecter sa stabilité précaire,
- Le rejet des eaux (pluviales, usées, drainage) dans les réseaux collectifs existants ou dans un exutoire
adapté,
- Des déboisements limités a I'emprise des travaux projetés,
- La préservation des couloirs naturels des ravines et vallons.

LEGENDE
i Périmétre du projet
e o

PPR Mouvements de Terrain

ZONE ROUGE : Zone inconstructible

1 ZONE BLEUE : Zone soumise &

G ®
des mesures de prévention
® NATURE DU RISQUE

A : Affaissement

G : Glissement

Eb: Chute de bloc
RL:Ravinement isger
S : Reptation

1

NE | Zone non exposée @
échelle 1/2 500
> d

eausoleil

source Géoportai,

TPF ingénierie SF — NCA180018 — Diagnostic - 01 - Mai 2018 Page 68



Etude urbaine et de conception intégrée de I'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix
Diagnostic

1.8 - LE SDAGE RHONE MEDITERRANEE

Le SDAGE Rhone-Méditerranée 2016-2021, arrété le 3 décembre 2015 par le Préfet coordonnateur de Bassin,
constitue un document juridique de planification décentralisé, définissant, pour une période de six années, les
grandes orientations pour une gestion équilibrée de la ressource en eau, ainsi que les objectifs de qualité et de
quantité des eaux a atteindre dans le bassin Rhone-Méditerranée.

La zone d’étude se situe dans le territoire 9 du SDAGE : Cétiers Céte d’Azur et plus spécifiquement dans le sous-
bassin versant LP_15_11, Paillons et cotiers Est.

Les principaux problemes a traiter dans ce sous-bassin-versant sont I'altération de la continuité biologique,
I’altération de la morphologie, la lutte contre les pollutions d’origines urbaines et industrielles et par les
substances, les prélévements.

Le site d’implantation du projet est concerné par la masse d’eau souterraine FRDG175, Massifs calcaires
jurassiques des PréAlpes nigoises, dont les objectifs de bon état chimique et quantitatif étaient fixés en 2015.

En limite Sud-Ouest, se trouve la masse d’eau souterraine FRDG419, Formations variées du Crétacé au Tertiaire
des bassins versants du Paillon et de la Roya.

I1.9- LESRCE

Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) est le document régional qui identifie les réservoirs de
biodiversité et les corridors qui les relient entre eux.

Le SRCE PACA a été adopté en séance pléniére régionale le 17 octobre 2014. L'arrété préfectoral portant
approbation du SRCE a été signé par le Préfet le 26 novembre 2014.

Ce document se compose :
- d’un diagnostic et plan d’action stratégique,
- d’une évaluation environnementale,
- d’une déclaration environnementale,
- de documents cartographiques représentant les éléments de la trame verte et bleue régionale. La
commune de Beausoleil, tout comme le département des Alpes-Maritimes, est concernée par la
planche 7.

Les orientations stratégiques du SRCE sont les suivantes :

- agir en priorité sur la consommation d'espace par l'urbanisme et les modes d'aménagement du
territoire pour la préservation des réservoirs de biodiversité et le maintien de corridors écologiques,

- maintenir du foncier naturel, agricole et forestier et développer des usages durables au regard des
continuités écologiques,

- développer les solutions écologiques de demain en anticipant sur les nouvelles sources de
fragmentation et de rupture,

- restaurer, protéger et développer une trame d'interface terre-mer dont le fonctionnement semble
directement lie a la création ou a la conservation de réservoirs de biodiversité littoraux ou marins.

La zone d’étude est incluse dans un espace artificialisé. Aucun corridor n’est recensé.

TPF ingénierie SF — NCA180018 — Diagnostic - 01 - Mai 2018 Page 69




Etude urbaine et de conception intégrée de l'opération d’aménagement du quartier du Vallon de la Noix
Diagnostic

IV- SYNTHESE DES ENJEUX ET CONTRAINTES DU SITE

Le tableau ci-dessous synthétise les contraintes et les enjeux identifiés sur le site d’étude :

ENJEUX? ET CONTRAINTES?

Niveau de sensibilité vis-a-vis du projet :
Nulle | Faible | Modérée

OBJECTIFS ENVIRONNEMENTAUX A
METTRE EN CEUVRE POUR LE
PROJET

DOMAINE

Prendre en compte la nature des
matériaux dans la conception du
projet.

Améliorer la qualité des eaux et les
conditions d’écoulement des eaux.

Milieu physique et
naturel

Le site étudié n’est concerné par aucun périmétre de protection
biologique et de milieux naturels remarquables.

Les espaces sont anthropisés et les espéces rudérales. Les milieux et

3 /i toute
espéeces recenseées sont communs.

Mili turel Veiller a empécher
fieu nature propagation de I’Ailante.
Une espéce invasive est cependant observée, il s’agit de I’Ailante.

Présence de I’'Hémidactyle verruqueux.

Impulser une nouvelle dynamique

Dlierlinmein afin d’en faire un quartier attractif.

Mettre en ceuvre d’une démarche
de requalification et de valorisation
du quartier.

Envisager la création d'un ou
plusieurs espaces publics, en tant
que lieux de convivialité.

Une dominante résidentielle mais des densités disparates et des batis
hétérogenes.

Occupation du sol et

paysage Un site marqué par I'homme, ses constructions et ses voiries.

Des vues limitées en cceur de vallon avec quelques percées visuelles.

Intégrer des équipements ainsi que
des activités génératrices d’emplois
au sein du vallon de la Noix, dans le
but d’encourager et de développer
son attractivité.

Une diversité de |'offre en équipements et infrastructures au sein de la

Equipements commune mais une accessibilité a ces derniers compliquée.

Un secteur sous-équipé.

Aucune liaison directe entre le boulevard Guynemer et le chemin de la | Renforcer I'accessibilité  routiére

Accessibilité, circulation

Noix. Une voirie sous-dimensionnée.

Manque de continuité de cheminements piétons sécurisés le long des
voies de circulation.

Stationnements anarchiques le long de certaines voies.

notamment au niveau du sens de
circulation Nord-Sud.
Proposer un nouvel
stationnement.

espace de

2 Un espace, une ressource, un bien, une fonction sont porteurs d’enjeu lorsqu’ils présentent, pour un territoire, une valeur au regard de
préoccupations environnementales, patrimoniales, culturelles, etc., ou lorsqu’ils conditionnent I’existence, le bon fonctionnement,
I’équilibre, le dynamisme et I'avenir de ce territoire. L’enjeu est indépendant de la nature du projet, il se rattache au territoire.

Identifier les enjeux, c’est, sur la base d’une analyse thématique et d’une approche complexe (systémique), déterminer jusqu’a quel point il
est envisageable de modifier, dégrader voire supprimer les biens, les valeurs, les fonctions qui constituent I'environnement et qui font
lidentité des territoires.

? Les contraintes expriment une premiére série de conditions auxquelles doit répondre un projet, dans sa conception ou son exploitation,
pour prendre en compte les enjeux compte tenu de leur sensibilité au type de projet étudié. Elles expriment I'ensemble des objectifs du
projet, y compris environnementaux et définissent le cadre de travail & partir duquel vont étre congues les diverses solutions techniques.
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2 3 &
ENJEUX™ ET CONTRAINTES OBJECTIFS ENVIRONNEMENTAUX A
DOMAINE Niveau de sensibilité vis-a-vis du projet METTRE EN CEUVRE POUR LE
Nulle I Faible | Modérée PROJET

Un site Basias en activité identifié dans la zone d’étude.

Le site du projet est :
- en zone de sismicité 4, moyenne,
- en zone bleue de risque modéré G RLS Eb (ravinement|prendre en compte les risques
_ ~ léger / reptation et partiellement Eboulement, chute de | sismiques, de mouvements de
Risques : bloc) pour le risque mouvement de terrain, matérialisé par | terrain existants, d’inondation par
un PPR, approuvé le 15/05/2001, ruissellement urbain.
- le vallon de la Noix est sujet aux inondations par
ruissellement urbain,
- hors zone de risque feux de foréts.

Inscrit en zones urbaines UB (UBd, UBe) et UCb au PLU de Beausoleil.

Une servitude de mixité sociale définie en partie basse du site du
Documents d’urbanisme | projet.

réglementaire

Elaborer un projet susceptible de
s'inscrire dans la morphologie

Quatre emplacements réservés présents dans le périmetre du projet. urbaine des quartiers environnants.

Aucun Espace Boisé Classé.
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