HABITAT 06 ROGQUEBRUNE

Ensemble immobilier mixte et
parc de Stationnement
quartier Saint-Roman

Réunion de cadrage en DREAL PACA
04/11/2015
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CONTEXTE D’INTERVENTION

La procédure de Déclaration de Projet
emportant mise en compatibilité du POS

v Une procédure applicable aux actions ou opérations
d’aménagement d’intérét général et régie par le Code
de I"'Urbanisme (art. L. 300-6 et L. 123-14 du CU)

v Une mise en compatibilité du POS soumise a
évaluation environnementale et a évaluation des
incidences Natura 2000

v’ La réunion des PPA premiére étape de la procédure
réalisée le 08/10/2015

v’ La prochaine étape : saisine de I'autorité
environnementale
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CONTEXTE D’INTERVENTION

Le quartier Saint-Roman et le périmétre
de I'opération

v' Un quartier a I’entrée Sy
des communes de Y
Roquebrune-Cap- ey
Martin et de Beausoleil \,,
et de la Principauté de
Monaco
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v Une opération \,
envisagée sur un %
périmetre foncier |
d’environ 2 ha dans ce ___
quartier, incluant le

Section * AV
Feuille : 000 AV 01 [ : périmetre Déclaration de Projet

vallon Saint-Roman
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CONTEXTE D’INTERVENTION
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CONTEXTE D’INTERVENTION

Cap
Martin
La
Turbie
: Monte
Carlo
. Beach

LEGENDE

D Emprise du projet

i _mnoo:mq .‘ _.s;mn_cm om_sm_o: (tour w,, oman)
de Monaco
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CONTEXTE D’INTERVENTION
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CONTEXTE D’INTERVENTION

Etat des lieux paysager et naturel (212

v Des enjeux naturels a prendre en compte :

>

>

un secteur de mise en compatibilité inclus dans le périmétre de la Zone
Spéciale de Conservation (ZSC) Corniches de la Riviera (réseau européen
Natura 2000),

présence d’habitats présentant un intérét patrimonial, dont deux habitats
d’intérét communautaire a fort enjeu local de conservation : les fourrés
thermo-méditerranéens calcicoles a Olivier sauvage et Pistachier lentisque
et les peuplements stables du thermo et méso-méditerranéen inférieur a
Pin d'Alep,

présence de quatre espéces végétales patrimoniales dont deux

protégées : le Caroubier et la Consoude bulbeuse,

un cours d’eau, le Vallon Saint-Roman, abritant une faune originale et
sensible,

dix espéces de chiroptéres protégées et a enjeux sur le site, dont le Grand
Rhinolophe, a enjeu local assez fort,

un secteur constituant un réservoir de biodiversité de Ia trame verte en
zone urbaine. |



enelnjen eainos

anbiydesB aj2y29 - sanbpsofy Xnafug - IHOT4/INNY4 ISILYIAXT

VITVANIVA ¢/ (Nd) €S 7 enbyis eluojeia)D
€G/1 7soAyoejsip uobodospuy @ @ MM_MM%MHHM “........
£G/L 71 S9pi0IpUS BIQIOYCNT @ ® ajediouiid
o i g [0 6281 WIS 3} WwnsogIng whlAUdwiAs @ apma.p sy
10z ' Z1L0Z : uoissas BpLshE

L T
£ Ll

NOILN3IAY3LNI.A 3LX3LNOD




CONTEXTE D’INTERVENTION
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LE PROJET D’ENSEMBLE IMMOBILIER MIXTE ET STATIONNEMENT

Caracteristiques principales du projet (12

v’ Des constructions d’habitation et du stationnement

» 70 logements locatifs aidés et 8 logements en location-accession (PSLA)

» 78 logements en accession

> 280 places de stationnement (logements du programme, compensation de
places supprimées et offre complémentaire)

v Une voie de desserte et de désenclavement du
quartier, permettant I’accessibilité des secours au
chemin des Grottes ("voie échelles")

v Une certification environnementale et développement
durable : Habitat Environnement (H&E) profil A

v Une démarche de prise en compte et de valorisation
de la biodiversité dans les opérations immobiliéres : le
label BiodiverCity
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LE PROJET D’ENSEMBLE IMMOBILIER MIXTE ET STATIONNEMENT
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LE PROJET D’ENSEMBLE IMMOBILIER MIXTE ET STATIONNEMENT
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ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU PROJET AVEC LE POS EN VIGUEUR

Les documents d’urbanisme
supra-communaux applicables

v La loi Littoral, spécifiée dans les objectifs de la DTA des
Alpes-Maritimes,

v’ La DTA des Alpes-Maritimes, situant le secteur :
» dans les espaces proches du rivage,

» au niveau d’une coupure d’urbanisation concernant le vallon
Saint-Roman,

» a proximité d’un espace naturel a protéger — espace remarquable
du littoral,

v Un SCOT de la Riviera Francaise et de la Roya en
cours d’élaboration.
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ANALYSE DE LA COMPATIBILITE DU PROJET AVEC LE POS EN VIGUEUR

LEGENDE o

: Périmetre de I'opération

POsS

GO.—..V : Zone POS

F-l — . Limite de zone
ﬁn_ : Zone de POS non révisé
“ Soumise au RNU




3€14.] °p
$89JAI9S S9] Jueloosse [elieudjied abejojid ap 9109

un,p Juswassynoqe ‘OJW+dd ap aydsewp ej no,g ,

uelwoy-Jures 1najoes af unod 1ea.id e sajbal Sajjennou ap <

‘10S np uojjedna2Q,p JUBIdIYD0 NP JuUsWBSSEAIP |
‘Juswauuone}s ap sojbo. sop 1oadsal-uou ¢
‘@9sLIo)ne unajney e ap juswassedap ¢

‘salpne xne poddes sed saun sof )@ saAneledas sajiwil xne
‘sanbignd sajoa xne podde. sed uonejuejdui,| ep joadsal-uou ¢

- 991
auoz e| ap juswa|ba. 8] oeAe s|qredwod uou jafoid un

NN ne siwnos unejoss 8 ins JaAnoidde e SO <=
‘NNY 3] 29Ae 9|qnedwos uou jafoid un ,

}ofo.d np uonesieau ej anpyowiod
inod Ja)depe e awsiueqin.p sajbay
dN3INOIA N3 SOd 371 I3AV 13rodd NA I1L11191LVdINOID V1 3A ASATVNVY




LES MODIFICATIONS APPORTEES AU POS

Les pieces modifiées

v' Modification du plan de zonage :

» inscription du vallon Saint-Roman (coupure d’urbanisation) en zone NDL,

» création d’une zone UM pour le périmétre du projet hors vallon Saint-
Roman,

» création de polygones d’implantation du béti pour le projet, et
détermination de la hauteur maximale autorisée,

» création d’une servitude de mixité sociale,

» création d’une servitude de localisation d’ouvrages publics (voie de
desserte traversant le site),

v' Modification du réglement : création de régles pour la zone UM :

» basées sur le réglement de la zone UC proche (béati collectif aux abords des
parties agglomérées),
» tenant compte des objectifs généraux du projet,

v Modification de Ia liste des servitudes article L. 123-2 b) du CU:

» inscription de la servitude de mixité sociale créée dans la liste existante,

v Création de la liste des servitudes article L. 123-2 ¢) du CU:

» inscription de la servitude de localisation d’ouvrages publics créée dans
la liste nouvelle.
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LES MODIFICATIONS APPORTEES AU POS

ANEEN

Reglement mis en compatibilité :
création de régles pour la zone UM

Articles 1 et 2 : autorisation des constructions a usage de logements
et de stationnement,

Articles 6, 7 et 8 : implantation des batiments au sein des polygones
d’implantation définis au document graphique,

Article 9 : définition d’'une emprise au sol de 45%,
Article 10 : inscription des régles de hauteur au plan de zonage,

Article 11 : autorisation des toitures-terrasses et des systémes de

production d’énergie renouvelable ou de récupération des eaux
pluviales,

Article 12 : nouvelles normes de stationnement (1 place par LLS — 1,5
places pour les autres logements),

Article 13 : définition d’une surface minimale d’espaces verts ou
paysagers (45%),

Article 14 : non réglementation du COS.
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INCIDENCES POTENTIELLES DU PROJET ET MESURES ASSOCIEES

Principales incidences négatives et
mesures associées (1/2)

v’ Topographie :
» Déecaissements indispensables mais limités au strict nécessaires,
— Mesures constructives a mettre en ceuvre ,

v’ Eaux superficielles :
» Imperméabilisation supplémentaire,

» Risque de pollution chronique par la création d’une voie neuve,

— Reéduction : bassins de rétention et traitement,

v’ Paysage / intégration urbaine :
» Modifications notables des vues rapprochées,

= Reduction : intégration paysagere du projet : interruptions des
constructions en superstructure, décrochés de facades et de hauteur,
espaces paysagers.
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