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T NOTRE INTERVENTION

Il s’agit de réaliser, en fond de vallée, une ville dense, complexe et struc-
turée, a la place de « I'arriere-cour » existante ou s'amoncellent équipements
logistiques, services vitaux de Nice, friches interstitielles, logements...

La difficulté de la tache explique sans doute la hauteur de I'ambition : Eco-Cité,
Eco-Vallée, Ville de demain, Ville vertueuse, territoire d’expérimentation, « a la
pointe du développement durable »...

L'objectif du projet Nice-Méridia est « d’organiser un site urbain particuliére-
ment attractif pour les entités publiques et privées ceuvrant dans ce domaine
». Pour attirer les acteurs économiques et créer les conditions de I'innovation,
il est demandé de relier une «technopole » a « un milieu urbain dense, mixte et
diversifié ».

Plusieurs constats ont guidé notre démarche :

- Une frange urbaine caractérisée par une agriculture en voie de disparition, des
occupations précaires, un bati de mauvaise qualité, des espaces publics limités
aux grandes routes

- Malgré cette absence de qualité, un prix élevé des terrains bruts qui compli-
que le démarrage d’un développement urbain

- Une absence de continuité paysagere qui nuit a la biodiversité

- Une apparente contradiction entre technopole et densité urbaine élevée

- Des possibilités programmatiques liées a la mutation des universités

Notre proposition est fondée sur 5 axes :

- L'évidence de la géographie

- La construction de lieux a forte intensité urbaine

- Une stratégie de substitution dans le parcellaire existant

- Des stratégies du niveau zéro ( foncier, espace public, rez-de-chaussée,...)
- La nécessaire évolutivité du projet

1.1 5 axes pour fonder la proposition

L’évidence de la géographie

Le projet part d'abord de la géographie, dont le schéma est évident : d’'une
part, une vallée (un fleuve, une plaine cotiére, des coteaux de chaque c6té), de
I'autre un systéme de voies qui rentrent dans la ville. Ce constat simple nous a
permis d’établir une trame de I'espace public :

- d’Est en Ouest, des corridors écologiques en rapport avec le grand paysage,
qui mettent en rapport deux milieux naturel (les collines et le fleuve) et ouvrent
des vues pour rendre lisibles les phénomenes géographiques

- du Nord au Sud, le traitement des voies de circulation entrantes et sortantes
de la Ville : requalification de la route de Grenoble en avenue urbaine qui
devient une grande avenue de Nice (bordée de grands immeubles, de bureaux,
d’activités, de logements,...), apaisement du Boulevard Slama qui devient un axe
de vie important avec le tramway en reliant Méridia au Grand Arenas, a l'aéro-
port, a la ville de Nice, et d’autres quartiers de la plaine du Var

La construction de lieux a forte intensité urbaine

Ce qui nous intéresse, c’est la durabilité de la mixité sociale et générationnelle,
I'envie de rester ensemble dans un quartier, de fagon libre et consentie. Or la
mixité ne veut rien dire si elle n’est pas replacée a une échelle territoriale, et
attachée a des lieux publics, ouverts a tout le monde.

Pour créer un milieu urbain dense, mixte et diversifié, il faut définir ces lieux et
travailler sur leur fabrication. Dans le projet, ces lieux ont chacun une identité
propre, exprimée le plus fortement possible. Il s’agit de : I'avenue de Grenoble,
le boulevard Slama, les corridors écologiques, les macro-il6ts a la morphologie
variée a l'intérieur de la trame. Pour les qualifier, nous nous appuyons sur la
richesse programmatique de la technopole et des fonctions universitaires asso-
ciées

Une stratégie de substitution dans le parcellaire existant

Le territoire étant parcellisé et partiellement occupé, on procéde en s’appuyant
sur le parcellaire existant, par substitution, au gré de mutations dont on ne
connait pas l'ordre a l'avance. Cette stratégie a un intérét économique. Elle
permet également au projet d’étre vivant, les mutations se faisant en partie sur
initiative privée sous contrdle de I'EPA.

Des stratégies du niveau zéro (foncier, espace public, rez-de-
chaussée)

Le processus de réalisation intégre une durée longue. La densification et la valo-
risation sont nécessairement progressives. Mais I'urbanité se crée et s'impose

a I’échelle du piéton, dans un périmetre significatif des le début de I'opération.

PRINCIPE D’ORGANISATION SPATIALE - L'EVIDENCE DU PAYSAGE

I Mise en scéne du paysage naturel : corridors écologiques -

de coteau a coteau a travers la plaine du Var Continuité d

Déplacements

Les programmes de construction, comme les occupants, peuvent évoluer, avec
des phases intermédiaires. D'ou I'idée de proposer une stratégie fonciere, aussi
étendue que possible, et aussi durable que nécessaire. On peut ainsi différer
les paiements et les programmes définitifs, contourner des co(ts fonciers ini-
tiaux trop forts, et occuper le terrain en phases intermédiaires, sans risques de
friches et de chantiers interminables. A terme, le projet étant lancé, I'attractivité
du secteur étant devenue cohérente avec les prix du foncier, le parcellaire peut
muter.

Les rez-de-chaussée font I'objet d’un traitement particulier, facilitant la flexibili-
té d’usage et le contact avec la rue. Un(des) investisseur(s) acquiér(en)t d’im-
portantes surfaces, les gére, fait évoluer les usages, réalise des péréquations
entre locataires plus ou moins rentables.

La nécessaire évolutivité du projet

En acceptant I'inconnue des mutations parcellaires, et en mettant en place avec
I'EPA la stratégie nécessaire, on suscite les apports de créativité. Notre role est
de définir un processus dans lequel on ne fige pas le plan masse : on donne des
intentions pour les espaces publics et les il6ts, a travers des plans de référence.
Le projet urbain développé ici n’est pas un plan masse figé, mais une illustration
de ce qu’il pourrait étre.

t
es voies urbaines de Nice
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1.3.4 Technopoles et densité urbaine : une apparente contra-
diction

Le terme de technopole a plusieurs définitions, selon I'échelle géographique a
laquelle il est envisagé, I'accent mis sur son contenu technico-scientifique ou
son traitement urbain, les procédures dans lesquelles il s’inscrit, etc. A Méri-
dia, nous sommes dans un territoire bien circonscrit et nous envisageons des

locaux dédiés. Nous sommes par conséquent dans des problématiques de parcs
scientifiques ou technologiques, auxquelles il faut ajouter une volonté de mixité

fonctionnelle.

Sur ces themes il existe de nombreuses études et réalisations internationales
dont les conclusions sont assez précises :

- il y a technopole s’il existe quelques établissement symboles, a la fois par leur
spécialité et leur aura. Ces implantations de haute technologie doivent méler,
autant que possible, le public et le privé. Cela n’exclut pas du voisinage d’autres
types d’activités ni des logements.

- il existe des problémes de sécurité et de nuisances réciproques entre la tech-
nologie et son environnement. Dans des cas exceptionnels, ils peuvent étre
surmontés (cf. Lyon Gerland). Mais, d’une fagon générale, une implantation en
milieu trés urbain oriente les spécialisations et I'image d’une technopole.

- les start up technologiques s’étendent et se rétractent trés vite, non seule-
ment en fonction du volume de leurs activités et de leur personnel, mais a
cause de choix de gestions (partenariats distants, télétravail, etc.). A maturité,
un modele désormais mondial est le campus d’entreprise, fermé, qui ménage
des perspectives de croissance, avec par conséquent des densités initiales
modestes.

- I'université peut avoir de forts effets d’entrainement, mais ce n’est pas auto-
matique. En France les résultats sont trés inégaux (Grenoble v. campus techno-
logique Lille/Haute Borne). Laccompagnement des collectivités est essentiel.

- I'entreprise technologique, du moins a ses débuts, paye trés mal son immobi-
lier, voire pas du tout.

1.3.5 Une université en pleine mutation

L'université de Nice Sophia Antipolis occupe une place originale dans
le paysage des universités frangaises. La ville ne dispose pas d’un ensemble
universitaire équivalent en masse a ce que I'on trouve dans des villes ayant un
poids démographique comparable (a I'exception de Nantes), mais son univer-
sité unique rassemble des forces qui la placent bien au-dessus des universités
moyennes, dans la recherche comme dans I'enseignement. Elle bénéficie en
outre du site technopolitain de Sophia Antipolis et de ses fortes connexions
avec des poles de recherche majeurs de I'lle de France.

Dans les années qui viennent et dans un contexte actuellement dominé par
les processus de concentration (a travers les PRES ou les fusions d’université),
I'université devra faire face aux enjeux suivants :

- affirmer son caractére d’excellence dans ses domaines les plus forts (qui cor-
respondent largement aux pbles de compétitivité d’'une part et aux Labex de
l'autre).

- structurer fortement un réseau de coopérations inter- universitaires pour
contrebalancer les fortes concentrations et éviter I'isolement.

- gérer son développement démographique, jusqu’a un niveau que |'on peut
situer aux environs de 30.000 étudiants dans une grande décennie.

- prendre position comme acteur majeur de I'économie de la connaissance

(programme de Lisbonne) et donc contribuer de fagon significative a la création

d’entreprises, en s’appuyant sur les compétences que lui donne I'expérience de
Sophia Antipolis.
- rationaliser son rapport a la ville.

Le site de Méridia présente un caractére stratégique sur tous ces points :
- il offre la possibilité de rassembler un ensemble d’installations universitaires

(jusqu’a 70-90.000 m? de SHON) sur I'un des trois péles universitaires de I'agglo-

mération, a la fois pour rationaliser les implantations et pour offrir une plus
grande capacité d’accueil.

- sa situation a proximité de l'aéroport et du péle d’échange multimodal lui
permettra de jouer un role tres efficace dans les relations en réseau, au sein du
monde universitaire aussi bien que vis-a-vis des entreprises.

- le lien avec l'activité économique sera renforcée par le « campus de I'appren-
tissage », C’'est a dire par le rassemblement de formations en alternance,
notamment des masters.

- la thématique d’excellence du risque a travers I'lMREDD (qui est un des
éléments forts du projet « campus prometteur ») fédere 'ensemble et peut lui
donner une image forte.

On comprend donc qu’il ne sagit pas d’accueillir quelques implantations univer-
sitaires a Nice Méridia mais de créer un véritable quartier universitaire attractif
- donc multifonctionnel - et ouvert constituant I'un des points forts du dispositif
nigois et capable de développer une forte fonction d’accueil.

Plusieurs constats :

- Une frange urbaine caractérisée par une agriculture en voie de disparition,
des occupations précaires, un bdti de mauvaise qualité, des espaces publics
limités aux grandes routes

- Malgré cette absence de qualité, un prix élevé des terrains bruts qui com-
plique le démarrage d’un développement urbain

- Une absence de continuité paysageére qui nuit a la biodiversité

- Une apparente contradiction entre technopdle et densité urbaine élevée

- Des possibilités programmatiques liées a la mutation des universités

5 axes d’intervention :

- L'évidence de la géographie

- La construction de lieux a forte intensité urbaine

- Une stratégie de substitution dans le parcellaire existant

- Des stratégies du niveau zéro ( foncier, espace public, rez-de-chaussée,...)
- La nécessaire évolutivité du projet

2 périmetres :

1-Nice Méridia «technopdle urbaine», qui s’étend sur le ler périmétre opéra-
tionnel de 26 ha

2- Nice Méridia «grand périmetre» sur 200 ha
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Les choix d'aménagement de I'espace public, des matériaux aux équipements,
sont guidés par les principes suivants :

- la provenance des matériaux et produits, en lien avec I'économie locale

- leur qualité environnementale

- leur exploitation et maintenance facilitée.

Par ailleurs, nous souhaitons réhabiliter I'usage de produits locaux, dont le prix
de base peut étre supérieur a des produits venant de I'autre bout du monde,
mais dont le bilan carbone est nettement inférieur.

Le cadre de référence pour la qualité environnementale de 'aménagement et
de la construction dans I'Eco-vallée sera appliquée.

5.1 Qualité environnementale des espaces publics
On privilégiera I'utilisation de matériaux recyclés et/ ou biosourcés pour I'amé-
nagement des voiries, pour le choix du mobilier urbain, des instruments d’éclai-
rage et de sources lumineuses recyclables. Les terrassements des VRD pourront
utiliser des sous produits des démolitions. L'utilisation de terre de remblais
d’origine de la Plaine du Var pourra étre privilégiée. La terre végétale sera éga-
lement traitée de fagon spécifique pour constitue un stock réutilisable a des fins
agricoles ou d’espaces verts, en cherchant systématiquement a minimiser les
apports extérieurs au site. Pour atteindre ces objectifs, nous proposons d’inté-
grer des clauses environnementales dans les marchés entreprises, en mettant a
disposition notamment la liste des produits de I'’économie locale.

Parallelement, le choix des essences et la valorisation des espéces indigénes
concourent également a un usage durable et une exploitation économe des
espaces publics.

Sera également privilégiée une conception des batiments rationnelle et éco-
nome en énergie. L'enjeu est de réinvestir toutes les problématiques de la
conception adaptées au climat, a 'image d’un laboratoire d’idées de I'éco
conception créé ad hoc pour la conception de la technopole urbaine.

5.2 Gestion des déchets

La question des déchets doit se penser en amont, I'enjeu majeur étant de pen-
ser les déchets en termes de prévention car la marge de manceuvre de 'aména-
geur reste faible :

- la mise en ceuvre d’une planification préventive de la gestion des déchets ;

- la localisation lisible dans I'espace public, dans un périmétre accessible, des
points d’apport volontaire pour les déchets organiques, le verre, le papier ;

- le dimensionnement du stockage en considérant les pratiques de tri et leur
évolutivité certaine ;

- la définition de prescriptions sur la qualité des emplacements et équipements
de collecte ;

Pendant la phase chantier, I'effort reposera sur le respect de la charte chantier
vert de la Plaine du Var et la mise en place d’actions comme :

- la rédaction d’un schéma d’organisation des déchets, avant le début d’un
chantier ;

- la maitrise de I'ensemble du circuit du déchet, de sa production a son élimina-
tion ;

- I'évacuation réguliere des matériaux pour éviter les stockages a long terme sur
le chantier ;

DISPOSITIONS TECHNIQUES ET ECONOMIQUES
POUR UN AMENAGEMENT DURABLE

- 'emploi de filieres agréées d’élimination des déchets, au plus proche du site et
I'emploi par exemple des zones de stockage de matériaux dans la vallée.

5.3 Choix des énergies.

Notre démarche s’est fondée sur une production d’énergie renouvelable diversi-
fiée, adaptée tant a la production de kWh thermiques que de kWh électriques.
Le concept de mix-énergie que nous proposons s’intégre dans une réflexion plus
large, a I'échelle du territoire, qui vise a mailler la production d’énergie, et la dis-
tribution aux sources de consommation. Ce concept de maillage par un réseau
intelligent, « smart grid », a vocation a se généraliser pour tenir compte a
I’échelle du territoire, de toutes les opportunités de production d’énergie (ainsi
que de stockage...) sur ce territoire. Le maillage, de plus en plus étendu, permet
d’envisager a terme une production globale qui couvre de mieux en mieux les
demandes des usagers, ou qu’ils soient situés.

Lintégralité des besoins prévisibles en ECS (bureaux et logements) est assu-

rée par du solaire thermique en toiture. La surface de toiture mobilisée est de
13925 m? pour un total de 122732 m?. La production d’électricité correspon-
dant a la consommation électrique d’éclairage et annexe nécessite une surface
de 51380 m?, ce qui représente environ 55% des surfaces de toitures dispo-
nibles hors solaire thermique. Les toitures hors couverture des besoins en ECS
seront végétalisées, et couvertes a 55% par des panneaux photovoltaiques,
dont le non recouvrement total permettra de gérer le maintien des apports
pluviométriques sur les éléments végétaux de la toiture.

Enfin, les besoins énergétiques associés au chauffage et au rafraichissement des
bureaux, logements et autres surfaces, pourraient étre générés par une source
géothermique.

En paralléle a la production d’énergies renouvelables sur le site, c’est également
toute une politique de réduction des consommations d’énergie sur les espaces
publics que nous visons a mettre en ceuvre, notamment en ce qui concerne la
gestion de I'éclairage public.

5.4 L’éclairage.

Nous apporterons a travers la fonction d’éclairage, la satisfaction des besoins
associés aux déplacements et a leur sécurisation, mais dans une recherche
systématique d’optimisation des consommations énergétiques, a travers le
choix des matériels et un ajustement des puissances lumineuses installées et de
leur variation selon les horaires et les flux prévisibles. On s’efforcera d’ «éclairer
juste». La sauvegarde du ciel nocturne passera par I'utilisation de luminaires
équipés de réflecteurs permettant de diffuser la lumiére aux seuls endroits sou-
haités et en aucun cas directement vers le ciel. Les sources proposées offrent un
rendement énergétique intéressant, une bonne durée de vie et une qualité de
lumiére élevée. Les sources employées pourront étre de type lodure métallique
et led.

La durabilité des équipements et la prise en compte de leur durée de vie sera
traitée au travers de propositions de matériels privilégiant I'utilisation de maté-
riaux recyclables et non carbonés.

5.5 Les NTIC

La ville numérique et intelligente pourra s'aménager a différents niveaux :

- la gestion des flux

- le mobilité, réseau des transports en commun, gestion des stationnements,
offre vélos bleus et véhicules systéeme d’autopartage

- pour les citoyens eux-méme.

L'accessibilité au haut débit sera un enjeu majeur de 'aménagement, avec le dé-
veloppement du réseau d’accés et ponctuellement dans I'espace public, I'identi-
fication de sites de forte affluence connectés via la mise en place de bornes wifi
libres ou les utilisateurs équipés de terminaux portables peuvent se connecter a
une liaison internet haut débit par I'intermédiaire d’un réseau local sans fil.

On pourra équiper le mobilier urbain, aux arréts de bus, de tram, des stations
de vélos bleus et d’autopartage, de « QR-code », les code-barres en deux di-
mensions (« Quick Response »), destinés a étre lus depuis un téléphone mobile,
un « smartphone », ou encore une webcam, permettant ainsi de déclencher
facilement des actions comme la navigation sur internet, se positionner géo-
graphiquement, se repérer dans un plan, optimiser un itinéraire, connaitre le
prochain passage d’un bus, connaitre le détail d’'un évenement.

5.6 Compatibilité de la proposition avec I’enveloppe

prévisionnelle de travaux

Lestimation des travaux a été réalisée apres analyse du site, de sa topographie
et des études déja réalisées dans le secteur.

Le chiffrage a été réalisé en tragant les profils en travers de chaque voirie, et en
prenant I'’hypothese que tous les réseaux en place seraient repris dans un cadre
d’optimisation de la desserte et du maillage général de la zone. Les matériaux
choisis correspondent aux descriptifs de la note méthodologique. Les quanti-
tés ont été calculées par application des profils aux linéaires considérés. Les
ouvrages spécifiques (dépollution des eaux pluviales, forage géothermique, )
ont été chiffrés d’avis d’expert. Les prix unitaires sont basés sur les conditions
locales de marchés de travaux. Le montant obtenu atteint 25 m€ hT(hors aléas,
honoraires, actualisation), en considérant une version trés maximaliste de
reprise de I'existant, et un maintien de prix unitaires basés sur des quantités
plus faibles. Compte tenu de ces hypothéses, nous confirmons donc I'ordre de
grandeur du budget affecté aux équipements publics.
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