ENQUETE PUBLIQUE UNIQUE RELATIVE AU PROJET DE REVISION
GENERALE DU PLAN LOCAL D’URBANISME DE LA COMMUNE DE BIOT
ET A LA CREATION DE DEUX PERIMETRES DELIMITES DES ABORDS

PROJET DE REVISION GENERALE DU PLAN LOCAL D’URBANISME

CONCLUSIONS ET AVIS

Destinataires :

- Monsieur le Maire de BIOT
- Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Nice



PROCEDURE

La procédure a, pour ce qui me concerne en tant que commissaire enquéteur, consisté a :
- prendre connaissance du dossier objet de 'enquéte publique,
- participer a I'organisation de I'enquéte publique avec les services de la commune de
BIOT,
- effectuer la visite du site,
- étudier et analyser le dossier comportant I'ensemble des piéces,
- vérifier que la procédure en termes de publicité légale et d'information du public
a été respectée,
- assurer les permanences prévues,
- procéder aux formalités de cl6ture du registre,
- établir le procés-verbal de synthése des observations orales et écrites et I'adresser
a M. le Maire de BIOT,
- analyser les contributions du public et le mémoire en réponse au procés-verbal
de syntheése des observations écrites et orales dans le cadre du rapport d’enquéte,
- présenter des conclusions et formuler un avis.

Mme RASSE, chef du service Urbanisme, Aménagement et Foncier de la commune de BIOT et
Mme LEFRANC-JULLIEN, chargée de mission Aménagement et Urbanisme ont été présentes
durant toutes les phases de I'enquéte publique et je les en remercie.

Je tiens aussi a remercier M. le Maire de BIOT pour avoir mis a ma disposition une salle dans les
locaux des Services Techniques, ol j’ai pu accueillir le public dans d’excellentes conditions lors de
mes permanences, et pour m’avoir permis de bénéficier de 'appui du Service Urbanisme, qui m’a
fourni les éléments nécessaires a I'identification des parcelles sur le plan de zonage du projet et
sur celui du PLU actuel.

CONCLUSIONS RELATIVES AU DOSSIER D’ENQUETE PUBLIQUE

Le projet de révision générale du Plan Local d’Urbanisme de la commune de BIOT répond 3 la
nécessité de disposer d’un outil de planification traduisant un projet de territoire & moyen terme
et prenant en compte les évolutions législatives et réglementaires intervenues depuis 2010.

Le diagnostic préalable auquel il a été procédé a mis en lumiére des enjeux sociaux-
démographiques, environnementaux, économiques, urbains et patrimoniaux qui ont été traduits
dans le cadre du PADD en 3 notions-clés : résilience environnementale, équilibre urbain et
adaptation économique, eux-mémes déclinés en 5 objectifs comportant des actions localisées
ou thématiques, générales ou particuliéres, quantitatives ou qualitatives.

Le dossier se compose d’une note de présentation de I'enquéte publique unique, du bilan de la
concertation, d’une note relative a la ressource en eau, du rapport de présentation en 3 tomes,
du PADD, d’un réglement écrit et graphique, des avis des Personnes Publiques Associées et
consultées, d’annexes et des 4 Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).

[l ressort de la partie « diagnostic » du rapport de présentation que la structure démographique
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induit la poursuite d’une politique de diversification de I'offre de logements afin de répondre a
la demande de toutes les composantes de la population active ainsi qu’aux exigences de la mixité
sociale et générationnelle, tout en respectant un équilibre entre quartiers.

La partie « état initial de I’environnement » du rapport de présentation hiérarchise I'ensemble
des enjeux et positionne de maniére judicieuse I'axe du projet « résilience
environnementale » dans ses interactions avec les axes « équilibre urbain » et « adaptation
économique ».

La partie « justification » du rapport de présentation situe parfaitement le projet dans son
contexte législatif et réglementaire ainsi que dans son articulation avec les plans et programmes
de rang supérieur et précise qu’il a donné lieu, au cours de son élaboration, a des échanges avec
la population, la CASA, les Personnes Publiques Associées, la DDTM et I’ABF.

Les orientations du PADD sont justifiées de maniéere satisfaisante, les enjeux de chague objectif
comportant une ou plusieurs réponses dans le cadre du zonage, du reglement, des OAP, des
emplacements réservés ou des prescriptions spéciales.

’évaluation environnementale est pertinente dans sa définition des enjeux comme dans
I'évaluation des incidences, la réponse de la commune a l'avis délibéré de la MRAe,
techniquement trés argumentée, étant tout aussi pertinente.

Les 4 OAP, 2 sectorielles et 2 thématiques, traduisent clairement les stratégies qualitatives et
spatiales du projet.

Enfin, il est important de noter que I'avis de la DDTM, en tant que Personne Publique Associée,
est favorable et ne comporte aucune réserve, seulement des observations et des
recommandations que le responsable de projet s’engage a prendre en compte en quasi totalité.

En conclusion, je considére que le projet, tel qu'il se présente dans le dossier qui a été soumis a
enquéte publique constitue un outil daménagement et de planification approprié en ce qu’il est
en adéquation avec les objectifs de développement de la commune, ses enjeux sociaux-
démographiques et environnementaux, son activité économique, les contraintes de son
territoire ainsi que les dispositions légales et réglementaires en vigueur.

CONCLUSIONS RELATIVES AUX CONTRIBUTIONS ORALES ET ECRITES

Parmi les 5 catégories que j'ai distinguées dans le cadre du procés-verbal de syntheése, les
contributions de la premiére catégorie, qui ne représentent que 4 % du total, sont de simples
demandes de renseignements, d’ailleurs satisfaites.

La deuxiéme catégorie représente 26 % du total des contributions.

Il s'agit de demandes de propriétaires d'une ou de plusieurs parcelles visant a obtenir le maintien
du classement actuel, ou méme d'un classement plus ancien, le projet de PLU limitant ou
supprimant la constructibilité du fait d'une modification du zonage, du réglement ou de
I'instauration de prescriptions surfaciques.

Au-dela des arguments développés par les demandeurs qui s'estiment lésés du fait de
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l'impossibilité de réaliser un projet immobilier, a caractére familial ou non, qu’entrainerait la
modification du classement de leur(s) parcelle(s) ou I'instauration d’une prescription surfacique,
il importait de s’interroger quant a la justification de ces modifications par rapport aux objectifs
généraux du projet mais aussi par rapport a leur application & I'échelle de la ou des parcelles
concernées.

Aussi, j'ai demandé au responsable de projet d'expliciter, dans le cadre du mémoire en réponse
au proces-verbal de synthése, les choix opérés en termes de non constructibilité totale ou partielle
de parcelles ou d’unités foncieres, a ces deux niveaux d'analyse.

La troisieme catégorie, qui représente 17 % des contributions, regroupe les avis sur le projet dans
son ensemble ou sur une ou plusieurs de ses thématiques.

Il se dégage une majorité de 59 % en faveur du projet.

Les 4 associations GADSECA, ASEB-AM, Association de quartier Saint-Julien Roquefort et
Association de quartier Chemin des Issarts, se prononcent quant a elles contre le projet, sinon
dans sa totalité au moins dans certaines de ses dispositions ou contre celles qui les impactent
directement.

Jai demandé au responsable de projet de répondre aux argumentaires développés par ces 4
associations.

La quatrieme catégorie de contributions est relative au quartier des Soulliéres.

Elle représente 47 % des contributions avec une majorité contre le projet de 85 %.

Jai fait observer au responsable de projet, dans le cadre du procés-verbal de synthése, que les
contributions défavorables présentaient la particularité de reprendre en trés grande majorité les
thématiques développées par I'Association de Défense du Quartier des (ADQS) a savoir, la
densification excessive que permettrait le projet, I'insuffisance des infrastructures (voirie et
réseaux), les risques de pollution des sols des anciens terrains horticoles et I'imprécision de Ia
définition de la Trame Verte et Bleue.

Aussi, j'ai souhaité que sa réponse soit formulée par rapport a ces 4 thématiques.

La cinquiéme catégorie, qui représente 6 % des contributions, ne concerne gu’indirectement ou
pas du tout le projet.

En conclusion, je considére que I'enquéte publique a été riche d’enseignements pour le
responsable de projet du fait de la forte participation enregistrée mais aussi de la qualité des
contributions.

La commune peut ainsi vérifier I'acceptabilité de son projet de PLU et la renforcer au travers des
échanges dont j’ai été I'intermédiaire.

CONCLUSIONS RELATIVES AU MEMOIRE EN REPONSE DE LA COMMUNE DE BIOT

Les avis de la CDPENAF, de la Chambre d’agriculture, du SDIS 06, de 'ONF et de la Ville de
VALBONNE seront pris en compte sous forme de compléments, clarifications ou précisions de
méme que les observations et recommandations de la DDTM.

Le responsable de projet apporte des réponses tres détaillées aux observations et propositions du
GADSECA en tant que Personne Publique Associée ainsi que dans le cadre de ses contributions,
en lien avec I'ASEB-AM.



Il rappelle que certains choix opérés résultent d'obligations relevant de la loi dont il n'est pas
possible de s'affranchir, d'autres étant la traduction d'objectifs déterminés lors du diagnostic du
territoire, notamment dans le cadre du PADD, ou relévent de compétences que la commune
n’exerce pas.

En tout état de cause, il n’est pas apparu pertinent de substituer la méthodologie préconisée par
le GADSECA et I’ASEB-AM a celle du projet, trés proche de celle du CEREMA et par ailleurs validée
par la DDTM.

Certaines propositions du GADSECA seront cependant intégrées au projet des lors qu’elles le
complétent ou le précisent.

Les réponses aux demandes de maintien de la constructibilité de parcelles ou de suppression des
prescriptions surfaciques s’inscrivent dans la logique du projet, qui se doit de respecter
prioritairement les objectifs de sobriété fonciére imposée par la loi Climat et Résilience, mais aussi
en considération de 'emplacement des parcelles sur le territoire de la commune.

Or, les parcelles en cause sont situées pour la plupart dans les franges des enveloppes urbaines et
représentent des enjeux environnementaux, paysagers ou patrimoniaux forts, sont
éventuellement éloignées des centralités, ou concernées par les PPR.

Elles peuvent aussi étre situées dans les enveloppes urbaines mais étre grevées de prescriptions
surfacigues, pour les mémes raisons.

Concernant I’Association de quartier Saint-Julien Roquefort et I’Association de quartier Chemin
des Issarts, les réponses apportées établissent que le projet ne comporte pas de lacunes dans le
traitement des problématiques trés particulieéres de ces deux quartiers.

Enfin, concernant le quartier des Soulliéres, 'argumentaire de I’ADQS a fait 'objet de réponses
trés complétes qui confirment que le projet n‘entrainera pas de densification excessive, ni de
dysfonctionnement des réseaux, que les risques de pollution sont minimes et susceptibles d’étre
résolus et enfin, que le corridor écologique est correctement identifié et protégé dans le cadre du
réglement et de I'OAP.

La réponse m’apparait de nature a répondre aux interrogations des habitants du quartier en
particulier concernant la densification, qu'en fait le projet ne rend en aucun cas excessive, mais
au contraire limite, dés lors que I'on prend en compte a la fois les éléments réglementaires de la
zone Ula, les prescriptions et recommandations propres a I'OAP ainsi que celles des 2 OAP
thématiques.

Le potentiel de 120 logements annoncé en tant qu'objectif programmatique du projet est a la
dimension du quartier en ce qu’il lui permet de conserver son caractere pavillonnaire et
résidentiel, le corridor écologique y contribuant significativement, tout en se densifiant de
maniére raisonnée, la voirie et les réseaux étant, par ailleurs, en capacité d'accompagner cette
densification.

En conclusion, les réponses de la commune au procés-verbal de synthése m’apparaissent de
nature a conforter le projet en ce qu’elles expliquent et justifient les choix que traduisent ses
dispositions parmi les plus importantes.



AVIS

Au vu du dossier d’enquéte publique, des observations orales et écrites et du mémoire en
réponse au procés-verbal de synthése,

J'estime que le projet de révision générale du Plan Local d’Urbanisme de la commune de BIOT
met en ceuvre un dispositif d’'aménagement et de planification qui traduit de maniére
satisfaisante dans ses dispositions les axes définis dans le cadre du PADD et les objectifs qui en
découlent, lesquels ont été déterminés en considération des enjeux sociaux-démographiques
et environnementaux du territoire, de ses contraintes, de son activité économique et du
contexte réglementaire.

L'enquéte publique a suscité une participation significative de la population qui a permisala
commune de vérifier I'acceptabilité de son projet.

Les contributions orales et écrites ainsi que les avis des Personnes Publiques Associées ont permis
d’apporter au projet des compléments et des précisions de nature a conforter cette acceptabilité.

J’émets, en conséquence, un AVIS FAVORABLE a la révision générale du Plan Local d’Urbanisme
de la commune de BIOT.

Fait a Antibes, le 17 juillet 2025

Le commissaire enquéteur

Gérard RENAU



