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1 INTODUCTION

Le présent document d’accompagnement au formulaire CERFA 14734*03 permet de préciser les enjeux environnementaux
du site d’étude du projet localisé sur la commune de Nice (06).

Les impacts potentiels du projet et mesures compensatoires mises en ceuvre seront présentés dans un second temps.
L’opération de réalisation d’un projet d’hébergement hotelier est implantée dans un secteur déja urbanisé. Le projet localisé
a l'angle des rues Jean Vigo et Auguste Pégurier a Nice accueille aujourd’hui 6 maisons individuelles et dépendances a
démolir.

Le projet prévoit la construction d'une résidence hételiére de 10 800m? de surface de plancher en R+6 et deux niveaux de

sous-sols, et un espace de réservé aux locaux d'activités en rez-de-chaussée : bagagerie, restaurant bar, espace bien-étre,
loisirs/culture et bureaux administratifs.

L'unité fonciere de 2426m? est située en zone UBb7 du PLU de la Métropole Nice Cote d'Azur.

®
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Figure 2 : Intention du projet (étage courant)
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2 PRESENTATION DE L’EXISTANT

Le site d’étude est localisé sur la commune de Nice dans les Alpes-Maritimes (06). Il se situe a I'angle des rues Vigo et
Auguste Pégurier, dans le quartier de La Californie qui a amorcé son renouvellement et son désenclavement grace a
I'arrivée de la ligne T2 du Tramway.

Le projet immobilier se compose d’'une opération mixte d’'un espace de résidence hételiere de R+1 a R+6 et de zones
d’activités en rez-de-chaussée.

Le projet est délimité par :
e Larue Jean Vigo au Sud-Ouest
e Larue Auguste Pégurier au Nord-Ouest
e Laclinique vétérinaire et une maison individuelle au Nord-est
e Des batiments au Sud-Est (immeuble d’habitation en R+8 et Hangar Shurgard).

o/ LR : < P —N
Figure 3 : Localisation du projet angle rue Jean Vigo et Auguste Pégurier — Plans IGN (source Géoportail)

a. Photographies aériennes
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Figure 4 : Localisation du projet — Plans IGN
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Figure 7 : Localisation du site d'étude - Plan IGN 1/8 500 (source : Géoprtail

)
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Echelle 1 4254

3 v, Vigo Phong N

source : Google Maps — Mars 018‘)

Figure 10 : Photo N°1 (source : Google Maps — Mars 2018)
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Figure 12 : Photo N°3 (source : Google Maps — Avril 2019)

3 PRESENTATION DU PROJET

a. Parcelles cadastrales

Le projet localisé a I'angle des rues Jean Vigo et Auguste Pégurier a Nice comprend :

- la démolition de 6 maisons individuelles et dépendances

- la construction d'une résidence hoteliere de 10 800m? de surface de plancher en R+6 et deux niveaux de sous-sols, et un
espace réservé aux locaux d'activités en rez-de-chaussée : bagagerie, restaurant bar, espace bien-étre, loisirs/culture et
bureaux administratifs.

Les parcelles cadastrales concernées sont les suivantes : NX 142-144-146-147-224-226-330-332-333-339 et 340.

Page 7



ANNEXE 7 DOSSIER CAS PAR CAS - Résidence hoételiere VIGO

oportail)

b. Espaces végétalisés et mobilité douce

En termes d’aménagement paysager, le projet prévoit la réalisation d’un jardin intérieur d’environ 90m? en pleine terre et de
zones supplémentaires de végétalisations secondaires en toiture terrasse, formant un cheminement piétonnier apaisé
ponctué de pergolas.
Un cheminement piéton, en niveau rez-de-chaussée, traversera le site rendant 'impasse Neptune sans issue aux véhicules,
mais ouvrant agréablement les espaces en RDC du programme a cette balade piétonniére.
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Figure 15 : Plan masse provisoire (source : Atelier DP Architecture)
Le site s'implante dans le tissu urbain de Nice. Il bénéficie d’'un raccordement extrémement aisé aux transports en commun

(bus et tramway), aux véhicules de la Métropole NCA en autopartage et vélo bleus, ainsi qu’aux nombreux commerces et

services de proximité.
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Figure 17 : Plan du RDC provisoire (source : Atelier DP Architecture)

Page 9



ANNEXE 7 DOSSIER CAS PAR CAS — Résidence hoteliere VIGO
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Ces devront ére vérifibes & dun plan géométre s ®

Figure 18 : Plan du R+1 provisoire (source : Atelier DP Architecture)

Figure 19 : Plan d’étage courant - R+2 a R+5 provisoire (source : Atelier DP Architecture)
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24/09/2020

Ces devront Ere vérifibes dun plan géemétre
Figure 20 : Plan du R+6 provisoire (source : Atelier DP Architecture)
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Figure 21 : Plan de toiture provisoire (source : Atelier DP Architecture)
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4 INSERTION URBAINE DU PROJET

a. Loi littoral

La loi Littoral est applicable a Nice, qui tel que défini d’apres I'article L321-1 du code de I'environnement, est effectivement
une entité géographique qui implique une politique spécifique d’aménagement, de protection et de mise en valeur. Cette loi
s’applique aux communes voisines de littoraux de plus de 1000ha, et donc a Nice voisine de la Mer Méditerranée.

Cependant, le projet ne jouxte pas le littoral et n’est pas concerné par les prescriptions restrictives pouvant impacter
certaines zones urbaines.

Les principaux objectifs de la loi littoral sont de combiner la protection des équilibres biologiques et écologiques, la lutte
contre I'érosion, la préservation des sites et paysages et du patrimoine, le développement des activités économiques liées a
la proximité de I'eau et le maintien, voire le développement, des activités agricoles ou sylvicoles, de I'artisanat et du
tourisme.

b. Le PLU de la Métropole Nice Cote d’Azur

Le PLU de la Métropole Nice Céte d’Azur a été approuvé le 25 octobre 2019.

Le site d’étude est couvert par le zonage UBb7 qui correspond a des quartiers urbains denses.

Ce zonage autorise une optimisation de la densité des constructions : par exemple, la distance entre les constructions et
I'emprise au sol ne sont pas réglementés.

La hauteur maximale autorisée est de 21,5m a I'égout et 25m au faitage.

Ce zonage autorise sous conditions particuliéres :

e Dans les périmetres soumis a des risques naturels repérés sur la carte des risques figurant
dans les pieces annexes du PLUm :

Les activités, destinations et sous-destinations sont soumises aux conditions fixées par les dispositions des Plans de

Prévention des Risques, figurant dans les pieces annexes du PLUm, selon le risque faible, modéré ou fort.

e Dans les périmetres soumis au Plan d’Exposition au Bruit repérés sur le plan de zonage, document n°5 des piéces
réglementaires du PLUm :

Les activités, destinations et sous-destinations sont soumises aux dispositions et aux conditions d’isolation acoustique

fixées par le Plan d’Exposition au Bruit approuvé, figurant dans les pieces annexes du PLUm.

e Dans la zone de protection de la nappe alluviale du Var délimitée sur les documents graphiques par des petits
cercles évidés, les affouillements et exhaussements des sols ne seront autorisés qu'a condition gu’ils n’aient
aucune incidence sur la nappe phréatique (son alimentation et la qualité de l'eau). La qualité des matériaux
déversés et leur propriété devront étre strictement contrélées par un organisme spécialisé qui s'assurera de leur
innocuité vis-a-vis de la nappe phréatique.

Le PADD de la Métropole Nice Cote d’Azur reprend 3 piliers fondamentaux de développement :
e Une Métropole dynamique et créatrice d’emplois
e Une Métropole au cadre de vie et a 'environnement préservés
e Une Métropole solidaire et équitable dans ses territoires.

Le site d’étude se localise dans le quartier de la Californie, zone proche du corridor du Tramway, et conforte I'ambition de
developpement urbain de cette zone.
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