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Préambule

Contexte territorial

0                1km  > Carte des opérations menées par l’EPA dans le secteur sud de l’OIN (en jaune 
les opérations déjà engagées ; en rouge, les nouvelles opérations

L’Établissement Public d’Aménagement Ecovallée Plaine du
Var, la commune de La Gaude et la Métropole Nice Côte 

d’aménagement sous la forme d’une Zone d’Aménagement 
Concerté, sur le territoire de la commune de La Gaude, au 
lieu-dit « hameau de La Baronne », localisé à l’extrémité est 
de la commune
La plaine du Var aujourd’hui

La plaine du Var s’étend sur 23 kilomètres du nord au sud de 
la mer Méditerranée aux premières gorges alpines et sur 3 
à 5,5 kilomètres environ, de crête à crête, d’est en ouest. 
Cet espace est peuplé de 120 000 habitants et accueille 60 
000 emplois. Il s’agit d’un territoire vivant, caractérisé par la 

agricoles, par un riche patrimoine ancien (villages perchés), 

sud de la plaine et des infrastructures de transport d’intérêt 
métropolitain (autoroute, RM6202 bis, voie ferrée Marseille- 

Par décret n° 2008-229 du 7 mars 2008, l’État a conféré au 
projet d’aménagement et de développement de la plaine du 

de l’OIN couvre environ dix mille hectares et regroupe 15 
communes, au sein de la Métropole Nice Côte d’Azur (MNCA), 

et l’Etat.

de développement et d’urbanisme, d’une part en créant aux 

Grenelle, à l’échelle européenne, d’autre part en impulsant 

en lien avec le secteur des technologies vertes et l’esprit 

la Métropole Nice Côte d’Azur à la démarche EcoCité lancée 
par le ministère de l’Écologie, du Développement durable, 

urbain durable.

 > Périmètre OIN Eco Vallée et localisation projet 0        5 km 

Var

L’Etat peut créer des établissements publics d’aménagement 
ayant pour objet de favoriser l’aménagement et le 
développement durable de territoires présentant un caractère 

Dans ce sens, l’EPA Ecovallée Plaine du Var a été créé par 
décret n° 2008-773 du 30 juillet 2008. Il a pour mission de 

l’Urbanisme). L’EPA Écovallée Plaine du Var a été créé pour 

suivantes :

> Maîtrise d’ouvrage de travaux (VRD, espaces publics, 

> 

> Maîtrise d’ouvrage dans le cadre de partenariat 

> 



5Novembre 2021  l  Projet de dossier de création de ZAC le hameau de La Baronne  l  Aménagement du hameau de La Baronne  

Préambule 

Contexte territorial

2011-2026 signé par les partenaires du projet le 12 mars 
2012 (amendé par avenant par le contrat de projet partenarial 
d’aménagement pour la période 2019-2032 signé le 11 juillet 

stratégie de l’OIN.

ensemble et sur le long terme. La vision globale décline trois 

> 

> 

l’ensemble métropolitain et plus généralement pour 

> Impulser à l’ensemble du territoire métropolitain une 

Grenelle de l’Environnement.

l’Ecovallée pour les années à venir et ont permis d’enclencher 

projets d’aménagement et immobiliers à l’échelle de l’OIN), 
et un guide pour la prise en compte de la biodiversité et 

partagée.

Dans ce cadre, l’EPA Écovallée Plaine du Var a engagé trois 

> 

Aéroport et le futur parc des

,
> La ZAC Nice Méridia développant une technopole urbaine,
> 

viandes).

l’EPA est amené à piloter des partenariats, à mener des études 
sur l’aménagement du territoire et à porter la maîtrise 
d’ouvrage de projets en accord avec la Métropole Nice Côte 
d’Azur et les communes concernées. Ainsi l’EPA est également 

> La ZAC Les Coteaux du Var à Saint-Jeannet,
> 

Le contrat de projet partenarial d’aménagement, signé en 

maîtrise d’ouvrage de l’EPA :

> 

grand parc paysager, visant à poursuivre le développement 
de la technopole urbaine
> 

non commerciale associée à du logement en pied de coteaux
> 

pôle de vie autour du hameau existant.

Le secteur du hameau de La Baronne - environ 16 hectares 
– se situe à l’Est de la commune de La Gaude, au cœur 
de l’OIN Écovallée, à proximité immédiate du futur site 

L’EPA et ses partenaires, la commune de La Gaude et la 
Métropole Nice Côte d’Azur, partagent la volonté d’aménager 

> Structurer un pôle de vie autour du hameau existant,
> 

> >incluant 35% de logements sociaux, des commerces et 

> 

large place aux piétons et aux modes doux,

> Valoriser les espaces naturels et paysagers pour assurer un 

> 

Le projet du hameau de La Baronne s’inscrit dans une 

Var.
A une échelle plus locale, le projet du hameau de La 

> 

> 

> 

du périmètre de la future ZAC le hameau de La Baronne, 
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Contexte réglementaire

décembre 2003.

> 

des transports, et à renforcer un certain nombre de 

département, les hautes technologies, l’enseignement et la 

> 

> 

entrée de ville de la Métropole de Nice Côte d’Azur, et à 
l’embouchure des infrastructures majeures du département 
avec à son extrémité Sud l’aéroport, les voies ferrées, 

adjacents, et l’aménagement de la vallée. »

> 

> 

> 

réseau de transport en commun.

Le secteur de La Baronne se trouve dans le secteur du moyen 

La commune de La Gaude est membre de la Métropole Nice 

hameau de La Baronne s’inscrit dans le cadre réglementaire 
du PLUm.

de La Gaude sont régies par le PLUm approuvé le 25 
octobre 2019, et exécutoire depuis le 5 décembre 2019.

environnement. Le PLUm vise ainsi à renforcer la capacité du 

toutes les communes de son territoire, avec la volonté de 

d’elles.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable 

principaux :

> 

> 

> 



7Novembre 2021  l  Projet de dossier de création de ZAC le hameau de La Baronne  l  Aménagement du hameau de La Baronne  

Préambule

La procédure réglementaire

réglementaires en vigueur et notamment la loi n° 2010- 

l’Environnement (Grenelle 2). Le projet recherchera donc 

La Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) est une procédure 

R.311-1 à R.311-12 du Code de l’Urbanisme. La procédure de 

> 

été retenu,
> 

> 

> 

> Le dossier précise également si la part communale ou 
intercommunale de la taxe d’aménagement sera ou non 
exigible dans la zone.

ZAC.

> 

établissements publics, le dossier doit comprendre les pièces 

> 

> Les  modalités  prévisionnelles  de     de 

du plan local d’urbanisme portant sur le projet de zone 

L. 122-1-1 du code de l’environnement notamment en ce 

Conformément au Code de l’Urbanisme et au Code de 

> Structurer un pôle de vie autour du hameau existant,

> 

incluant 35% de logements sociaux, des commerces et 

> 

> 

large place aux piétons et aux modes doux, Valoriser les 
espaces naturels et paysagers, pour assurer un cadre de vie 

1.

> 

personnes concernées,

> 

l’autorité compétente.

> 

> 

s’achèvera à l’issue de la mise en ligne pendant un délai 

l’avis de l’autorité environnementale, les avis émis par les 

réponse écrite de l’EPA à l’avis de l’autorité environnementale. 

> 

et sa date d’ouverture, réalisée par voie de presse, sur les 
sites internet de la commune de La Gaude et de l’EPA, et dans 

> 

> 

lieu facilement accessible au public dont l’adresse sera précisée 

d’ouverture du public à déterminer avec le maire de la 

> 

compétentes, soit en distanciel sous forme d’audio ou de 
visioconférence. Ces réunions seront annoncées par voie de 
presse, sur les sites internet de la commune et de l’EPA, et 

> 

du public, l’un à la mairie de La Gaude, le second commun au 

de la Métropole Nice Côte d’Azur dans l’immeuble Nice Plaza 

> 

> 

disponibles.

> 

> Une marche exploratoire sur le site tenue le 3 octobre2020

> 

des contraintes sanitaires de la COVID-19) organisés le 16 
décembre 2020

> 

2021 en visioconférence (pour le respect des contraintes 
sanitaires de la COVID-19)

> 

sur site et en mairie, l’adresse mail dédiée.
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Le territoire de la plaine du Var accueille aujourd’hui 

la Métropole Nice Côte d’Azur, sur 7% de sa surface. Sa 

année. Elle est comparable à celle du département (0,6%) 

du territoire métropolitain ces dix dernières années. Sa 

font le débouché « naturel » pour l’expansion de l’aire 
métropolitaine.

La vallée est aussi concernée par de nombreux projets portés 

dans le but de renforcer et pérenniser le dynamisme de la 
métropole et de traiter les enjeux de ce territoire dans une 

(OIN), nommée « Ecovallée » a été créée. La commune de La 

La commune de La Gaude est située au sein du moyen pays, 

où le taux de résidences principales est le plus élevé (83%, soit 

métropole, soit une moyenne de 1915 logements par an, ce 

3500 logements par an).

le territoire a produit en moyenne 2300 logements par an, 

métropolitain.

logements sociaux. De ce fait, la commune de La Gaude est 

sociaux.

logements sociaux (soit 30 LLS par an) et au regard de la loi 
SRU 315 logements sociaux (soit 105 LLS par an).

Dans la mesure où la carence en logements sociaux pèse sur la 

logements par le biais du Plan Local d’Urbanisme (PLU) 
approuvé en 2013 en raison de :

> 

> 

> 

> 

> 

> 

De fait, le passage du POS au PLU communal a permis 

le secteur a connu une succession de dépôts de permis de 

d’ampleur sur un contexte plutôt pavillonnaire (env. 100 
logements pour certains PC).

(réseau d’eau potable, voirie,...) au vu du nombre de logements 
pouvant être réalisés. Par ailleurs, l’émergence de tous ces 
projets immobiliers importants sur le secteur, sans mise 
en cohérence d’ensemble et impactant de grandes unités 

paysager, urbain et environnemental.

Fort de ce constat, la commune a souhaité intervenir. Après 
avoir étudié en partenariat avec l’État et l’EPA, plusieurs

besoins futurs induits par un programme global de logements 

> 

incluant 35% de logements sociaux, des commerces et 

> 

> 

> 

> Valoriser les espaces naturels et paysagers pour assurer un 

> 

futurs.

Un partenariat entre la commune, l’EPA et la métropole, est 

besoins générés par le projet urbain.
Ainsi, MNCA réalisera les travaux d’élargissement et de 

doit réaliser les travaux pour agrandir le réservoir nécessaire 

hameau de La Baronne sont inscrits dans le Contrat de Projet 

L’EPA assure la mission d’aménager le site en viabilisant 

de l’école et de la mairie annexe. Compte tenu de l’ampleur 

le projet appelle une démarche d’aménagement globale et 
partenariale associant l’ensemble des acteurs clés du projet.

site du hameau de La Baronne La majorité des îlots pourra 

Au regard du Plan local d’urbanisme métropolitain (PLUm) 
approuvé en 2019, les espaces urbanisables et disponibles 

sont majoritairement des espaces restreints et résiduels 

une prédominance pavillonnaire, et densément construit 
: au centre-bourg, la densité est d’environ 130 logements à 
l’hectare. Il y a peu d’opportunités foncières pouvant accueillir 

une topographie accidentée, des espaces boisés classés ou 

forêts.

La réponse aux besoins de logements sur la commune de La 

Objet et justification de l’opération

La justification de l’opération
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Objet et justification de l’opération 

La justification de l’opération

est moindre. Ces aménagements devront prioritairement être 

Le secteur du hameau de La Baronne est un secteur ouvert à 

à proximité de l’école maternelle, de la salle communale et 

un territoire à enjeu fort :

> 

> Un territoire déjà construit et la disponibilité foncière en 

composée d’une école maternelle, d’une salle communale 

> 

futur point d’échange desservant La Baronne à la RM6202 

conférer une accessibilité à la RM6202 bis.

De plus, le choix de ce site est en cohérence avec les 

Projet d’aménagement et de développement durable du PLU 

de la métropole.

L’analyse croisée des sensibilités et des contraintes montre 

projet du hameau de la Baronne portera une part importante 

l’échelle de la métropole.

privilégié du moyen pays, et d’autre part doter la commune 
d’un parc de logements sociaux répondant aux exigences de la 
loi SRU 
pour 2022).

Le projet d’aménagement du hameau de La Baronne 

logements sociaux, soit environ 196 logements sociaux. Cet 

imposés par l’État tout en s’inscrivant dans une démarche 
d’aménagement cohérent, adaptée au territoire et aux besoins 

d’espaces publics, le renforcement d’infrastructures, et la 

Actuellement, le site du hameau est très hétérogène et est 

polarité existante composée de l’école maternelle, de la salle 

répondre aux mieux aux besoins actuels et futurs, notamment 

commerciale en implantant des commerces et services en rez- 
de-chaussée.
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Le hameau de La Baronne s’inscrit dans le grand ensemble 

Les coteaux sont structurés d’une part par la présence de 

paysager composé par l’agriculture de vergers et de terrasses 
aménagées sur les coteaux. Le paysage de vergers en 

au nord par le relief abrupt du coteau, colonisé par un massif 

visible depuis le coteau opposé.

Localisé à l’est de la commune de La Gaude, le hameau de 

commerces, une école maternelle et une mairie annexe mise 

les cheminements piétons sécurisés.

>

>

>

Patrimoine

caractère du secteur.

méditerranéens, adaptés aux contraintes de sécheresse et 

euphorbes arborescentes, caroubiers et oliviers sauvages 

correspondent souvent à un stade pionnier de boisement 

le pistachier térébinthe, le calicotome épineux, le romarin, le 
ciste blanc, l’asperge à feuilles aiguisées, la salsepareille, la 

protégées du soleil et les terrains bien alimentés en eau 
comme souvent dans les talwegs. On y observe également le 
chêne pubescent, le laurier noble, l’alaterne, la salsepareille, 

rouge.

en vergers d’agrumes et sont pour la plupart en friche 

l’enfrichement des terrasses, avec une strate herbacée 
dominée par le brachypode de Phénicie, l’avoine barbu, le 

Des vergers d’oliviers, arrosés et parfaitement entretenus sont 
implantés sur les terrasses les plus hautes, en dehors de la 

Deux structures de haies coupe-vent sont présentes sur le 
site, composées de cyprès et de tuyas, disposées d’Est en 

> Les grandes structures paysagères de la Plaine du Var > Vue du hameau et son paysage

État du site et son environnement

Cadre de vie, patrimoine et paysage
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État du site et son environnement  

Cadre de vie, patrimoine et paysage

 > Les grandes structures paysagères de la Plaine du Var

 > Vue 1

 > Vue 6

 > Vue 2

 > Vue 7

 > Vue 3

 > Vue 8

 > Vue 4

 > Vue 9

 > Vue 5

 > Vue 10

Ouest, donc en travers de la pente générale du terrain. 
Composées d’un alignement de cyprès, ces haies sont placées 

des vents puissants provenant de la mer.

Sur l’espace désormais soustrait aux aléas de crue 

également développé des cultures en serre (maraîchage, 

construit.
Les contraintes du PPRI ont limité le développement du
logement sur ces terrains, tout en ouvrant la possibilité 

paysage.

ouverture sur des vues lointaines spectaculaires. Depuis 

le Nord. Vers l’Est, le panorama s’ouvre sur la vallée et le 
coteau opposé, mêlant espaces boisés, agriculture en terrasse 

une échelle de grand territoire (la mer, la montagne, la vallée 
du Var).
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État du site et son environnement

Milieu naturel

 

Une série d’inventaires ont eu lieu entre 2019 et 2020 sur le 
site, malgré un certain nombre de parcelles non accessibles. 
Des inventaires complémentaires sont donc à prévoir au stade 

Les enjeux pour les habitats naturels paraissent a priori assez 
réduits pour le site, mais certains secteurs peuvent présenter 
des enjeux plus modérés comme les prairies.

espèces patrimoniales protégées, mais, dans le contexte du 
site, les enjeux sont évalués comme réduits dans la mesure où 

Concernant les invertébrés, les enjeux sont jugés comme 

menacées en région PACA, est à signaler comme le Chardonneret 

élégant, le Verdier d’Europe ou le Serin cini. Ainsi, les enjeux 

bien le contexte semi-urbain du site, favorisant les espèces 
anthropophiles comme les Pipistrelles, il convient néanmoins 

de Kuhl permet même d’envisager la présence d’une colonie de 
l’espèce au sein du hameau.

dans le cadre du projet du MIN.

* le périmètre du projet dans le cadre de ces études n’est pas 

cohérent avec le périmètre proposé au dossier de création

 > Carte des espèces floristiques patrimoniales protégées *  > Carte de la fonctionnalité écologique locale



État du site et son environnement  

Risques et milieu physique

sédimentaires : alluvions, poudingues, dolomies.

basse vallée du Var. Il est encadré par deux vallons principaux 

présentent une morphologie assez encaissée et assurent une 

réseau pluvial.

Malgré la proximité de la plaine du Var, le hameau de La 

où la lame d’eau reste faible, majoritairement inférieure à 20 
cm, mais les vitesses d’écoulement peuvent être importantes 

le hameau de La Baronne est majoritairement situé hors zone 
réglementée, mais les marges ouest et nord du hameau sont 

Le hameau de La Baronne est situé dans une zone où tout 

Séisme

La commune de La Gaude se trouve en zone de sismicité 
moyenne.

> Géologie > Les bassins versants
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Programme global prévisionnel des constructions

Le programme

La surface de la ZAC est d’environ 16 ha. Le programme
prévisionnel prévoit :
> 

• Environ 560 logements dont une moyenne de 35% de 
logements sociaux,

• 

proximité,
> 

> : (salle communale, ...)

Le projet d’aménagement du hameau de La Baronne se situe 

> 

des maisons sur les hauteurs
> Par une nature, et présence végétale forte
> 

> 

> 

> 

des maisons existantes sur les promontoires.

> 

> 

> 

> 

solaires saisonnières.

des futurs habitants, à travers des travaux d’agrandissement 

classes). 

-
ments publics comme une salle communale.

sera prévu :

> 

> 

> 

publics végétalisés (jardins partagés envisagéssur les 
coteaux).

0               50 m  > Extrait plan guide – avancement mars 2021

 > Habiter la pente: maintien des vues des maisons existantes

 > Mise à distance par rapport au tissus existant
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Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

Objectifs et principes d’aménagement

proximité.

La seconde est de travailler avec la « nature » et des composants 

mise en place d’un dialogue et d’une méthodologie d’échange 

propriétaires, est un enjeu fort dans le projet.

> 

> 

> 

> 

> 

hameau.

hameau à taille humaine », avec notamment le renforcement 
des mobilités douces par un maillage piéton fort, 

répondre aux besoins des habitants actuels et futurs, et la 

conformément aux modalités délibérées, par le biais des 



18 Aménagement du hameau de La Baronne  l  Projet de dossier de création de ZAC le hameau de La Baronne  l  Novembre 2021  

 > Profil E/O de la route de La Baronne à chemin Marcellin Allo

Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

Les principes d’aménagement

Le Var et ses masses boisées :
Le relief, dessiné par la vallée du Var, organise la présence 
du végétal où les masses végétales sont inscrites dans les 
pentes abruptes, lieu où les terres sont inexploitables pour 

boisées présentes sur les coteaux accompagnent les axes 
privilégiés de l’eau vers le Var à travers des ravines successives 

abruptes et largement boisées, elles sont disposées sur 
l’ensemble du coteau du Var, et dessinent à intervalles 

hameau de La Baronne est donc l’une des poches créées par 
ce système de cloisonnement.

Un paysage fabriqué:
Entre ces coteaux boisés et le Var, la vallée est marquée 
par un paysage fabriqué où d’une part les vergers se sont 
implantés au niveau du piémont et début des coteaux 
où les pentes sont moins abruptes, et d’autre part une 
agriculture de maraîchage installée dans la plaine.

Les terres gagnées sur l’ancien lit du Var, étaient 
initialement occupées par des espaces naturels et des 
cultures, et sont aujourd’hui devenues un espace, où 
se concentrent désormais les flux routiers majeurs qui 
greffent autour d’eux les infrastructures métropolitaines, 
les zones d’activité et de logistiques, telle que l’arrivée du 
futur MIN à l’est du hameau de La Baronne. 

Une urbanisation qui tend à se diffuser:
L’urbanisation de la vallée s’est faite traditionnellement 
le long de la route de La Baronne située au niveau de 
l’ancien lit du Var. Les hameaux se sont ainsi constitués au 
croisement de cette route et des chemins descendants 
des coteaux.

Ensuite, l’habitat pavillonnaire est venu miter sur les 
terres agricoles, que ce soit dans un premier temps sur 
les plaines, ou par un habitat pavillonnaire progressif sur 
les anciennes terrasses de cultures.

Cette urbanisation récente présente un réel risque de 
banalisation du territoire, par son développement non 
contrôlé qui fait fi du caractère du site.

Un rapport urbanisation/paysage à inventer:
La synthèse de ces différents étagements, qu’ils soient 
altimétriques ou temporels, montre ainsi une ambiguïté 
forte où le principal atout du territoire est à la fois son 
paysage, mais également son accessibilité par les 
aménagements des infrastructures le long du Var.

Cette configuration présente un risque important de 
développement urbain non maîtrisé qui mettrait à mal la 
qualité première paysagère du site.

Les projets de développement urbain doivent ainsi 
avoir l’ambition d’inscrire les projets dans une approche 
paysagère contextualisée.

 > Croquis de paysage
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L’eau 

Le premier acte de fondement du projet est la réflexion 
autour de l’eau pluviale. L’écoulement des eaux de 
pluie représente aujourd’hui une contrainte majeure à 
l’installation de nouvelles constructions.

En effet le site se trouve entre le coteau et le Var et il est 
traversé par trois ravines, dont l’une d’elle a été comblée 
par le passé pour construire le lotissement le long de la 
route de La Baronne.

Lors d’une pluie centennale, le vallon nord déborde 
à travers le site. De plus, les eaux des autres bassins 
versants (A et B sur le plan ci-dessous) s’écoulent à 
travers le site. Cette accumulation rend le site très 
vulnérable aux débordements des vallons.

Afin de protéger les aménagements futurs, le projet 
prévoit de collecter et d’évacuer les eaux de ces bassins 
versants en contrôlant les zones de débordement et de 
diriger les eaux vers leurs parcours naturels de ravines et 
vallons.

La topographie

Le hameau de La Baronne fait pleinement partie du 
système paysager qui caractérise la rive droite du Var.

Ce paysage topographique est dessiné par l’eau du 
fleuve et par l’eau de pluie, mais également modelé par 
l’homme. 

Où aucune ligne n’est droite et tout est à la fois organique, 

 > les 3 secteurs > Plan hydrographique - état avant projet de ZAC

Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

Les fondamentaux du projet d’aménagement

mais également architecturé et dessiné. 
Les 3 secteurs

Le projet d’aménagement s’articulera sur trois secteurs 
par rapport aux différentes pentes et altitudes.

 > La«plaine» entre la cote 40 m et 50 m, 
 > Le «piémont» entre 50 m et 60 m 
 > Le «promontoire» au-delà de 60 m d’où il 

se dégagent les vues sur le grand paysage 
de la Vallée du Var, des Alpes à la Mer. 

0                   100 m 

Sens de ruissellement

Vallons

Zones à risque d’inondation

Emprise du site

Bassin versant intercepté
par ruissellement

Bassin versant intercepté
par une rigole
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Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

Les fondamentaux du projet d’aménagement

Un paysage construit

Grâce à une analyse de type comparatif, il est possible 
de comprendre l’évolution du hameau, de ses racines 
agricoles de l’après-guerre, à la pression immobilière 
plus récente. Nous pouvons ainsi voir les conséquents 
abandons des terres cultivables et serres dus à la pression 
immobilière, ou la difficulté de commercialisation 
des produits, notamment floricole, ou la vétusté des 
équipements.

Le passage de l’homme pour rendre cultivables les 
terres nous laisse un patrimoine paysager composé de 
restanques, murets, agrumes, oliviers et autres essences.

C’est dans ce patrimoine, matériel, mais aussi immatériel, 
avec ses pratiques de gestion du territoire et de l’eau que 
l’opération d’aménagement trouve son fondement.

 > Séquence d’orthophotos historiques
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 > Les ensembles fonciers (regroupement par famille)
 > Fig. 1

 > Fig. 2

 > Fig. 3

 > Fig. 4  > Plan des espaces ouverts

Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

La démarche de conception du projet d’aménagement

Le foncier 

La ZAC dite à maîtrise foncière partielle permet une 
approche attentive à la question foncière. Ce type 
d’aménagement implique un certain nombre d’acteurs, 
chacun avec son histoire, ses ambitions et objectifs.

Le projet sera donc conçu comme un ensemble unitaire, 
capable de s’adapter aux différentes spécificités des 
sous-ensembles fonciers.

0             100 m 0             100 m 

0             100 m 

0             100 m 

0             100 m 0             100 m 

S’appuyer sur la géographie 

C’est à partir des restanques et des lignes topographiques  
les plus significatives sur le secteur que le projet se 
décline. Trois zones se dégagent et génèrent trois 
espaces qui structurent le site sur les axes nord-sud (en 
rouge dans la Fig. 1). 

Le paysage comme support de l’eau

Ces axes nord-sud seront supports et régulateurs des 
contraintes hydrauliques, mais ils seront aussi des lieux 
de vie et de déplacements internes à la ZAC. La régulation 
des eaux pluviales par ces espaces se fera à travers 
différents dispositifs. Notamment grâce à un système de 
noues et d’écoulement gravitaire vers les ravines, ainsi 
que via la transparence  hydraulique sur tous les axes 
ouest-est (en pointillés bleus sur la Fig. 2). Cela permettra 
de maîtriser la contrainte hydraulique et d’en faire un 
élément primaire du projet.  

Les transversales est-ouest 

Le système topographique nord-sud se croise avec celui 
du chemin de l’eau de l’ouest à l’est. Les pénétrantes 
seront support du paysage et des modes doux, ils 
permettront l’écoulement des eaux et la transparence 
hydraulique souhaitée. Les croisements de ce deux 
systèmes créeront alors les îlots de projet (en jaune sur 
le plan en Fig. 3).

Différentes façons d’habiter seront proposées en fonction 

des altitudes d’implantation des bâtiments.

L’architecture comme repère dans le paysage naturel

Le croisement des deux systèmes nord-sud et est- 
ouest, ainsi que les points considérés importants dans 
le projet seront accompagnés d’une valorisation par 
l’architecture (formes rouges sur le plan en Fig. 4). Cette 
valorisation pourra être faite en fonction de la hauteur, 
de la morphologie ou des matériaux des constructions. 
L’objectif c’est de créer une synergie de valeurs entre 

architecture et paysage.

Les espaces communs 

A partir de l’ouest un premier espace de piémont 
permettra de valoriser un patrimoine arboré, qui sera 
restructuré et intégré dans un espace de nature, lieu de 
rencontre des habitants et structure reliant les Maoupas 
au cœur de La Baronne par un parcours piétons et cycles. 
L’espace naturel accueillera en outre les structures 
paysagères nécessaires à la gestion hydraulique. Cette 
espace sera aussi le lieu de la mémoire et de l’identité du 
site. Les belvédères, les jardins partagés, les restanques 
et les arbres pourront accompagner les parcours.

L’axe central (en bleu dans la carte en Fig. 5 ) aura une 
fonction limitée aux îlots alentours. Il servira d’axe 
de desserte des bâtiments et aura également une 
fonction de récupération des eaux de la voie et de celles 
excédentaires des îlots traversés par l’axe. Des venelles 
piétonnes quadrillent ces ilots centraux : elles permettent 
la création d’un maillage piéton support de végétation 
et nécessaire à la transparence hydraulique entre les 
différents secteurs.

Deux espaces de rencontre sous forme de placettes 
sont aussi prévus dans l’aménagement. La première au 
cœur du hameau et en face à l’école, et une deuxième 
le long de la route de La Baronne, en face de l’auberge 
homonyme. Sur cette placette et en front de la route de La 
Baronne (route métropolitaine 2209), seront favorisés les 
commerces en rez-de-chaussée de manière à compléter 
l’offre actuelle et profiter d’une masse critique de clients 
potentiels, afin de garantir les services de proximité aux 
habitants présents et futurs du hameau de La Baronne.



22 Aménagement du hameau de La Baronne l  Projet de dossier de création de ZAC le hameau de La Baronne l  Novembre 2021

Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

La démarche de conception du projet d’aménagement

Fonctionnalité écologique 

Le projet d’urbanisation de La Baronne cherche à 
préserver et renforcer les logiques écologiques qui 
ont été identifiées sur le site. La trame des espaces 
publics du nouveau quartier maintient les liens entre les 
divers écosystèmes (écosystème forestier, écosystème 
agricole) en préservant les espaces actuellement les 
plus boisés de nouvelles constructions. D’autre part 
l’anticipation des problématiques de gestion hydraulique 
à l’échelle des bassins versants dessine une organisation 
et des figures paysagères spécifiques qui s’inscrivent 
dans le développement de corridors écologiques et 
hydrauliques et  qui complètent ceux envisagés pour la 
création du MIN.

Projet de corridor (Hameau de la Baronne)
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Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

Qualité et cadre de vie

 > Point de rencontre > Place de l’école > Belvédères > Jardins partagés > Vue lointaine

 > Axonométrie d’un parcours nord-sud > Axonométrie d’un parcours est-ouest

support des rencontres, des déplacements, des promenades, 

aux parcours pour inscrire « l’humain au centre du paysage 

Les parcours peuvent se caractériser par deux types de 

complet :
> Les parcours nord-sud
> 

connexion entre le hameau actuel, à proximité de la route 

futures places.

La présence du végétal sera prépondérante sur ces transversales, 

Deux places sont prévues pour le hameau : le hameau actuel 

lieu de vie et de croisement :

> 

> le grand espace au droit de l’auberge de La Baronne 

te

me support de l’eau

La structure paysagère autour d la côte de nivellement 70m 
NGF pourra devenir un lieu majeur 
de son rôle tec ue pour la des eaux pluviales ou 

du pota

Cet espace naturel se situe au niveau d’un paysage 

Var : sur la mer, les coteaux voisins, et les montagnes. 
Les aménagements seront dans le respect du site par des 

pour y accueillir des espaces de rencontres.
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Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

La desserte du quartier

Dans le cadre du plan de déplacements urbains du PLU 

les emplacements exacts soient encore à l’étude, il est bien 

A l’issue de l’étude menée par la métropole, le projet 
d’échangeur sera intégré au plan d’aménagement dans les 
phases ultérieures.

Également prévu sous maîtrise d’ouvrage de la métropole 
Nice Côte d’Azur, le site du hameau est concerné par le projet 
d’élargissement ponctuel du chemin Marcellin Allo dans le

en véhicules traversant le hameau existant et de sécuriser le 

maternelle.

La desserte interne

réalisés selon l’avancement du projet urbain. La première 

compris les chemins, comme supports des déplacements.

boucles descendantes.

Les modes doux

sécurisées.

L’aménagement de la future ZAC le hameau de La Baronne 

site (espace naturel, groupe scolaire, commerce) par des

L’ensemble des îlots sera ainsi obligatoirement desservi par 

leur voiture.

Pour cela seront créées les structures nécessaires, et un plan 

les piétons, les vélos et les PMR.

0               50 m 0               50 m  > Schémas des typologies de voiries  > Schémas des modes doux
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Synthèse des raisons pour lesquelles le projet a été retenu

Au regard des dispositions d’urbanisme en vigueur sur le territoire de la commune

Le périmètre étudié est situé en zone 1AUa : « La zone 

0                                             250 m  > Extrait PLUm

le projet.

mise en œuvre du projet de la ZAC le hameau de La Baronne 

global.

Le projet retenu démontre sa capacité à créer un projet 
cohérent pour la commune à travers les éléments suivants :

> Une mixité des formes d’habite
d’assurer la densité urbaine et la mixité sociale 
favorisant le parcours rési

> 

>  de n

> Une interface urbaine paysagère durable.
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Plan de situation et plan de délimitation du périmètre
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Plan de situation

0                                       1km > Plan de situation source : IGN Plan Topo 25 000
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Plan de délimitation du périmètre

 > Périmètre prévisionnel de la ZAC le hameau de La Baronne

0 50 10025
Mètres

$

COMMUNE DE LA GAUDE - LE HAMEAU DE LA BARONNE

Périmètre prévisionnel

ORTHO2017©IGN - CAD2019©DGFIP

14/04/2021

PERIMETRE PREVISIONNEL OPERATIONNEL

PARCELLES NON INCLUSES DANS LE PERIMETRE

Le présent périmètre proposé pour la future ZAC du hameau 

prévisionnel envisagé au stade des études et présenté tout 

plusieurs critères :

> La cohérence avec les documents d’urbanisme :

• 

existante dans le cadre du projet de ZAC, classé en UEg, pour 

publics),
• La prise en compte de l’OAP du PLUm : le périmètre dela ZAC 

• La prise en compte des limites de zonage des Plans de 

> La cohérence avec le principe de ZAC à maîtrise foncière 

sur les projets des propriétaires fonciers rencontrés dans le 

les propriétaires ont déjà un projet immobilier (dépôts de 
permis de construire), dans le but de les intégrer à un projet 

foncière capable d’accueillir à terme un projet immobilier 

> 

en intégrant un programme d’environ 560 logements et ce 

structurer un pôle de vie autour du hameau existant tout en 

environnementales et paysagères.

de la ZAC (les zones exclues apparaissent grisées sur le 
plan ci-dessus) dans la mesure où il s’agit depoches urbaines 

de nombreux propriétaires, et pour la plupart non vendeurs.

ci prenne en compte le « déjà-là » et vienne conforter ce 

le hameau de La Baronne n’intègre pas certaines parcelles 
incluses dans l’OAP du PLUm dans la mesure où celles-ci 

la mesure où elle respecte plusieurs critères cités plus avant, 
à savoir :

> 

> 

propriétaire déjà porteur d’un projet d’ensemble au sein de 
la future ZAC.

propriétaire souhaite faire muter son foncier.

plaine du Var.

Périmètre
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Régime fiscal
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Régime fiscal

Régime fiscal

Les constructions et les aménagements réalisés à 
l’intérieur de la ZAC ne seront pas soumis à la part 
communale de la taxe d’aménagement, compte tenu de 
la prise en charge des équipements publics de la ZAC par 
l’aménageur ou le constructeur jusqu’à la suppression 
de la ZAC (conformément au code d’urbanisme, article 
L.331-7 alinéa 5).


