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Anna Pellegrini 6410 BIOT
tel : 04 93 16 59
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N/REF. :/ : N° 2021-

V/REF:

OBJET : Modification numéro 8 du PLU, Avis ABF

Monsieur le Maire,

Vous m'avez fait part de la modification numéro 8-1 « Sophia Antipolis » du PLU
de votre commune, Biot. Cette modification a été prescrite par arrété municipal
le 16 février 2021.

Apres avoir analysé le document, je tiens a vous envoyer quelques observations
au titre du conseil en architecture, urbanisme et paysage, en tant que Personne
Publique Associée.

Sophia Antipolis est un témoignage d'une idée d'urbanisme et de paysage
absolument unique dans la région, qui essaie d'assembler une technopole avec
un paysage de pinédes et chénaies, dans une topographie riche et vallonnée.

La modification proposée pour votre document d'urbanisme est trés
satisfaisante, elle a le mérite en termes de paysage de contréler les limites de
l'urbanisation et de les maitriser par rapport aux espaces boisés existants. Cela
permetira de conserver au mieux les caractéristiques identitaires du site,
l'urbanisation en grappes fragmentées par la végétation, et votre démarche
relative & la préservation de I'architecture contemporaine remarquable est
innovante et louable.

Par rapport a ce dernier sujet, je suis favorable a la protection de tous les
batiments proposés, hormis la piscine en forme de raquette, dont la valeur est
plus pittoresque qu’architecturale.



Concernant la maitrise des projets architecturaux sur Sophia, je comprends et
soutient le besoin de prévoir un réglement spécifique.

L'architecture, dans ce contexte, se doit d’étre innovante et exemplaire dans
'insertion. Je regrette, mea culpa, d’avoir réagi trop « gentiment » a des projets
qui se revelent aujourd’hui par certains aspects trop « urbains » et donc peu
adaptés dans leur insertion routiere au site (voir angle dans le carrefour
Egaunade vers la Route des Dolines). Le maintien d’'une bande arborée entre les
batiments et les routes me semble fondamental pour conserver cet aspect
« caché entre les canopées » qui fait la valeur paysagére d'ensemble du site.

En termes de qualité paysagere, le traitement de la cinquiéme fagade se
révéle un enjeu fondamental pour pouvoir construire en correspondance des
sites extrémement visibles depuis les crétes qui sillonnent le territoire. Une
attention particuliére devrait étre garantie pour tout projet sur cet aspect (nous
vérifions chaque jour avec Mme Rasse la difficulté de faire coincider les bonnes
intentions des images de synthése avec la réalité du terrain, comme pour un
récent projet d’hétel). Nous veillerons plus qu'avant sur la qualité de ces projets
paysagers en toiture et leur bonne adaptation au site, en termes de faisabilité et
de types d'essences choisis.

Rajouter une prescription sur la « force » des arbres au moment de la
plantation permettrait de contréler le niveau d'investissement du constructeur
pour le volet paysager, et donc indirectement la qualité finale.

Je considére particulierement appropriées les protections paysagéres et les EBC
qui entourent chaque entité construite de Sophia. Le systéme a été pensé
comme une série des grappes, qui donc doivent conserver leur autonomie
formelle et surtout I'écrin de verdure qui les sépare des autres.

Concernant les hauteurs des constructions, celle-ci et leur impact dépendent
fortement du lieu d’implantation et des rapports visuels tissés dans le grand
paysage. Le rajout d'une phrase, relative a la possibilité d’adapter la hauteur
sue la base des enjeux paysagers, nous permettra d’éviter de dominer les lignes
de créte, comme malheureusement a éteé le cas dans des récents projets,
contrairement a la charte de fondation de Sophia.

Enfin, au aujet des surfaces dédiées aux stationnements: la modification
introduite est satisfaisante du point de vue paysager, car elle permettra d’éviter
les nappes de goudron noir sous le soleil trés impactantes dans des lieux a
dominante forestiére.

Je reste a votre disposition pour toute question éventuelle.

Je vous prie d’agréer, Monsieur, 'expression de mes meilleures salutations.
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