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V/réf : Enquête publique – Modification n° 9 du PLU de 
Biot 
N/réf : BR/GL – NEXITY – Projet RSS BIOT 
 

Enquête publique du PLU  
Monsieur le Commissaire‐enquêteur  
Modification n° 9 du PLU  
Commune de Biot Sophia Antipolis,  
CS 90339,  
06906 Sophia Antipolis Cedex 
 
 
Par LRAR et dépôt dématérialisé :  
plu@biot.fr  
 
 
Grasse, le 22 juin 2022 
 

 

 
 
Monsieur le Commissaire enquêteur,  
 
C’est en ma qualité d’avocat de la société NEXITY IR PROGRAMMES REGION SUD que je me permets de 
prendre attache avec vous dans  le cadre de  la modification n° 9 du plan  local d’urbanisme (PLU) de  la 
commune de Biot, dont la procédure a été prescrite par arrêté du maire de Biot en date du 27 avril 2022.  
 
Ma  cliente a engagé  les démarches pour  la  réalisation d’un programme  immobilier  sur un  terrain de 
8.568m², situé au 750, route de la Mer à Biot, composé des parcelles cadastrées BM 135 et BM 136. 
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Extrait cadastre.gouv.fr 

 
Plus précisément, son projet consiste en  la réalisation d’une Résidence Service Sénior  (RSS) sur ce site 
actuellement occupé par des entrepôts et imperméabilisé à 80 %. 
 
Le terrain présente l’avantage d’être situé en entrée de ville et proche de la zone commerciale Biot 3000, 
comprenant des  commerces et des  centres médicaux ;  il est desservi par  les  réseaux de  transport en 
commun. 
 
La démolition du bâti existant et des enrobés permettrait une désimperméabilisation très importante du 
terrain, avec une valorisation des espaces verts.  
 
Dans le cadre du projet, ma cliente envisage d’utiliser intelligemment les espaces libres en y donnant une 
dimension ludique et collective, notamment à travers l’installation de potagers/jardins partagés. 
 
Pour rappel, ce terrain, situé en zone blanche du PPRI, est en  limite d’une zone bleue, de sorte que  la 
désimperméabilisation  des  sols  sur  cette  parcelle,  d’une  superficie  conséquente,  est  d’autant  plus 
cohérente.  

 
Extrait PPRI 
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Le  projet  de ma  cliente  va  indéniablement  améliorer  la  sécurité  des  riverains  par  rapport  au  risque 
d’inondation grâce la désimperméabilisation des sols 
 
En outre, ce projet permettrait d’offrir aux biotois les services d’une RSS, offre actuellement manquante 
sur le territoire de cette commune. 
 
Par ailleurs, des réflexions sont menées afin d’intégrer au projet une micro‐crèche et/ou une miellerie. 
 
Ce projet présente donc incontestablement un intérêt pour le territoire. 
 
Au PLU applicable, le terrain d’assiette du projet est classé en zone UD. 
 

 
Extrait Plan PLU 

 
Les  règles actuelles du PLU  (CES : 30% et hauteur : 7m) permettent  la construction d’un  immeuble de 
logements collectifs d’une surface de plancher d’environ 4.100 m². 
 
Mais la faisabilité économique d’un projet de RSS exige un minimum de 7.500m² de surface de plancher. 
 
Pour mémoire, les principales règles applicables sur la zone UD sont : 

 CES : 30% 

 Hauteur : 7m ‐ Hauteur Frontale : 9m 

 Espaces verts : 50% 

 Logements sociaux :30% 

 Stationnements : logements libres : 2 places/logement + 1 place visiteur/5 logements  
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Dans  le  cadre  de  la modification  n°  9, ma  cliente  souhaiterait  que  soient  ajoutées  les  évolutions 
réglementaires  suivantes  concernant  les  constructions  entrant  dans  la  destination  de  construction 
« habitation », sous destination « hébergement », comme le sont les Résidences Services Seniors :  
 

 CES : 40% au bénéfice des  constructions ou  installations  relevant de  la  sous‐destination 
d’hébergement  

 Hauteur :  9m  +  65%  en  attique  soit  R+2  +  attique  au  bénéfice  des  constructions  ou 
installations relevant de la sous‐destination d’hébergement 

 Espaces  verts :  50%  au  bénéfice  des  constructions  ou  installations  relevant  de  la  sous‐
destination d’hébergement 

 Stationnements : 0,5 places/logement relevant de la sous‐destination d’hébergement 

 Rappel dans  le  règlement que  les RSS constituent des hébergements au sens de  l’article 
L.151‐15 du code de l’urbanisme, et qu’elles ne sont donc pas soumises aux obligations de 
logements sociaux. 

 
Je relève au demeurant que ces évolutions s’inscrivent parfaitement dans les objectifs de la procédure de 
modification n° 9 définis par l’arrêté de prescription du 27 avril 2022. 
 
Elles ne bouleversent donc pas l’économie générale de la modification n° 9.  
 
Avec l’accord de la commune de Biot, elles pourraient donc être réalisées dans le cadre des modifications 
postérieures à l’enquête publique au sens de la jurisprudence (cf. CE, 12 mars 2010, CUL, n°312108). 
 
Je vous remercie de bien vouloir annexer cette lettre à votre rapport et de me faire part de votre position 
sur cette demande. 
 
Je me tiens à votre entière disposition pour évoquer ces demandes ainsi que ce projet de RSS, si vous le 
souhaitez.  
 
Vous remerciant par avance de votre analyse et restant dans l’attente de vous lire,  
 
Je vous prie de croire, Monsieur le Commissaire‐enquêteur, à l’assurance de ma parfaite considération. 
 
 
 
 

 

      
Bernard ROSSANINO 
Avocat Directeur Associé 
Directeur de Bureau 

Ancien Bâtonnier de l'Ordre 
 

mail : bernard.rossanino@fidal.com  


