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1- Objet de l'opération et cadre juridique

La servitude de passage des piétons sur le littoral est destinée a assurer exclusivement le passage
des piétons le long du littoral et a leur assurer un libre acces au littoral.

Deux textes définissent le contenu de la servitude de passage des piétons sur le littoral et les
conditions de sa mise en ceuvre :

- La loi n® 76-1285 du 31 décembre 1976, complétée par la loi n° 86-2 du 3 janvier 1986, portant
sur la réforme du code de 'urbanisme, qui a institué la servitude de passage pour les piétons le
long du littoral, et codifiée aux articles L. 121-31 a L. 121-37 du code de I'urbanisme.

- Le décret d'application n® 77-753 du 7 juillet 1977, complété par les décrets n°90-481 du 16 juin
1990, n® 93-726 du 29 mars 1993 et n° 2010-1291 du 28 octobre 2010, codifiés aux articles R. 121-
9aR.121-32 du code de 'urbanisme.

La servitude de passage longitudinale est définie par I'article L 121-31 du code de F'urbanisme :
« Les propriétés privées riveraines du domaine public maritime sont grevées sur une bande de trois
meétres de largeur d'une servitude destinée a assurer exclusivement le passage des piétons ».

Larticle R. 121-9 et R. 121-10 précisent « La servitude de passage longitudinale des piétons
instituée par l'article L. 121-31 a pour assiette une bande de trois métres de largeur calculée &
compter de la limite du domaine public maritime, sous réserve de I'application des dispositions des
articles R. 121-10a R. 121-18 ».

« La limite a partir de laquelle est mesurée 'assiette de la servitude de passage
longitudinale est, selon le cas :

1° La limite haute du rivage de la mer, tel qu'il est défini par le 1° de I'article L. 2111-4 du code
général de la propriété des personnes publiques ;

2° La limite, du cété de la terre, des lais et relais de la mer compris dans le domaine public
maritime naturel par application du 3° du méme article ;

3° La limite des terrains soustraits artificiellement a I'action du flot compris dans le domaine public
maritime naturel en application des dispositions du dernier alinéa du méme article ;

4° La limite des terrains qui font partie du domaine public maritime artificiel tel qu'il est défini par
I'article L. 2111-6 du code général de la propriété des personnes publiques. »




Cette servitude s’applique directement de droit, sans qu’aucune mesure réglementaire
supplémentaire ne soit nécessaire. Toutefois, I'autorité administrative compétente de I'Etat peut,
par décision motivée prise apres avis de la ou des communes intéressées et au vu du résultat
d'une enquéte publique effectuée comme en matiére d'expropriation :

1° Modifier le tracé ou les caractéristiques de la servitude, afin, d'une part, d'assurer, compte tenu
notamment de la présence d'obstacles de toute nature, la continuité du cheminement des piétons
ou leur libre accés au rivage de la mer, d'autre part, de tenir compte des chemins ou regles locales
préexistants. Le tracé modifié peut grever exceptionnellement des propriétés non riveraines du
domaine public maritime ;

2° A titre exceptionnel, la suspendre.

La modification du tracé et des caractéristiques de la servitude, ainsi que la suspension de la
servitude, s'effectuent selon les modalités suivantes :

1- constitution du dossier soumis a enquéte publique

2- avis de la commune intéressée

3- enquéte publique

4- saisine par le préfet pour délibération des conseils municipaux des communes intéressées.
(Cette délibération est réputée favorable si elle n'est pas intervenue dans un délai de deux mois).
5-approbation du tracé et des caractéristiques de la servitude par arrété préfectoral, en I'absence
d’opposition de la commune concernée, ou par décret en conseil d’Etat, en cas d’opposition de la
commune concernée.

6- mise en ceuvre des modalités de publicité et d’information

7- annexion a la servitude au plan local d’'urbanisme

8-publication a la conservation des hypothéques

Le dossier soumis a enquéte publique dans les formes prévues par le chapitre IV du titre Ill du livre
1°" du code des relations entre le public et I'administration comprend les piéces prévues a l'article
R 121-16 du code de l'urbanisme :

1° Une notice explicative exposant I'objet de I'opération prévue;

2° Le plan parcellaire des terrains sur lesquels le transfert de la servitude est envisagé, avec
I'indication du tracé a établir et celle de la largeur du passage;

3° La liste par communes des propriétaires concernés par le transfert de la servitude, dressée a
I'aide d'extraits des documents cadastraux délivrés par le service du cadastre ou a l'aide des
renseignements délivrés par le conservateur des hypothéques au vu du fichier immobilier, ou par
tous autres moyens;

4° L'indication des parties de territoire ou il est envisagé de suspendre |'application de la
servitude, notamment dans les cas mentionnés a |'article R. 121-13, ainsi que les motifs de cette
suspension, et celle des parties de territoire ou le tracé de la servitude a été modifie par arrété
préfectoral en application de I'article R. 121-12.



Il contient en outre les piéces prévues a l'article R. 134-22 du code des relations entre le public et
I'administration, a savoir :

1° Une notice explicative, qui indique I'objet du projet et les raisons pour lesquelles, parmi les
partis envisagés, le projet soumis a I'enquéte a été retenu, notamment du point de vue de son
insertion dans I'environnement;

2°Un plan de situation;

3° La mention des textes qui régissent I'enquéte publique et la ou les décisions pouvant étre
adoptées au terme de celle-ci;

4° Les autorités compétentes pour prendre la ou les décisions pouvant étre adoptées au terme de
I'enquéte ;

5° Lorsqu'ils sont rendus obligatoires par un texte législatif ou réglementaire préalablement a
I'ouverture de I'enquéte, les avis émis sur le projet, sauf a organiser un autre mode de
consultation s'ils sont trés volumineux.



2- Présentation de l'opération

2.1 plan de situation

PLAN DE SITUATION - § / 10 000

2.2 Caractéristiques du projet présenté a I'enquéte publigue

L'hétel « La voile d’or » est situé avenue Jean Mermoz a Saint-Jean-Cap-Ferrat ; Une partie du site
est classée au titre du code de I'environnement (arrété du 30/06/1972 — domaine public maritime
du Cap Martin et du Cap Ferrat). L'assiette fonciere du projet est riveraine du port de plaisance,
géré par la métropole Nice céte d’Azur.

Le projet de démolition/reconstruction de I'hdtel « La voile d’or » a fait l'objet de plusieurs
échanges entre la DDTM (gestionnaire du domaine public maritime), la métropole Nice cote d’Azur
(autorité portuaire), la commune et le porteur de projet.

Le maitre d’ouvrage (privé) est la SAS « La Voile d’or » 26 rue Cambaceres, 75 008 PARIS RCS Paris
B 964 800 270.

La métropole Nice Cote d’Azur (direction des ports d’azur) est concernée par la procédure en ce
qu’elle réalisera les aménagements permettant la sécurisation du cheminement piétonnier sur le
domaine public portuaire.



Le Préfet est compétent pour porter 'enquéte publique et valider la servitude de passage des
piétons le long du littoral, aprés instruction administrative conduite par la direction
departementale des territoires et de la mer (DDTM).

A I'occasion de la mise en ceuvre de ce projet, et conformément aux dispositions réglementaires
visées supra, il est proposé :

1- la modification des caractéristiques de la servitude grévant de droit les parcelles cadastrales Al
383 p ( passage de 2,50 m au lieu de 3 m, aménagé sous le bati),

2- la suspension de la servitude sur les autres segments concernés par le projet. L'article R. 121-13
du CU prévoyant que la servitude peut, a titre exceptionnel, étre suspendue, lorsque les piétons
peuvent circuler le long du rivage de la mer grace a ces voies ou passages ouverts au public, ce qui
est le cas pour les voies du port librement ouvertes a la circulation piétonne.



2.3 relevés parcellaires

Les parcelles publiques concernées par le projet sont les suivantes :

- Al 382 : Domaine public portuaire : propriété du port de plaisance de Saint-Jean-Cap-Ferrat
- Al 498 : Domaine public portuaire : propriété de I'Etat (Direction immobiliére de I'Etat), 15 rue
Delille 06073 Nice cedex 1.

Les parcelles privées concernées par le projet sont les suivantes :

- Al 383 : fond privé : propriété de la SCI BARI, 33 boulevard du Maréchal Joffre 06310 Beaulieu-
sur-Mer
- Al 384 : fond privé, propriété de la SCI BARI, 33 boulevard du Maréchal Joffre 06310 Beaulieu-
sur-Mer
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3- projet de tracé

3.1 Notice

(document «projet de réaménagement du port de Saint-Jean-Cap-Ferrat pour
modification des caractéristiques de la servitude de passage des piétons le long du littoral
dans le cadre du dossier de la demande de permis de construire de la Voile d’Or - MNCA)
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PROJET DE REAMENAGEMENT DU PORT DE SAINT-JEAN-CAP FERRAT POUR
MODIFICATION DES CARACTERISTIQUES DE LA SERVITUDE DE PASSAGE DES
PIETONS LE LONG DU LITTORAL DANS LE CADRE DU DOSSIER DE LA DEMANDE
DE PERMIS DE CONSTRUIRE DE LA VOILE D’OR

Dossier Ref DDTM : 2020/169

NOTICE EXPLICATIVE DES PLANS EN ANNEXE ET DESCRIPTION DU PROJET

-- CONTEXTE --

Dans le cadre du projet de démolition-reconstruction de I'hétel de La Voile d’Or, situé en limite du
Domaine portuaire de Saint-Jean-Cap-Ferrat, des aménagements seront réalisés afin de répondre aux
exigences techniques de mise en sécurité lies 3 Ia modification des caractéristiques de la servitude
de passage des piétons le long du littoral.

- PROJET --

L'approche retenue sera de repenser la voirie du domaine portuaire en travaillant sur les interfaces
port/commune et port/Voile d’Or, et notamment avec la création de boutiques sous les arcades.

Ainsi, dans la continuité de la récente réhabilitation de |a voirie communale, une allée pavée sera
réalisée depuis le haut de la rampe d’entrée sur le domaine portuaire jusqu’aux accés au parking. Le
pavement aura pour effet de ralentir les véhicules (en induisant une impression de voie piétonniére
comme sur I’Avenue Jean Mermoz)

> L’acces piétonnier depuis 'avenue Jean Mermoz restera identique a la configuration actuelle
mais complété d'un passage piéton aux pieds des escaliers. Deux cas de figure sont a

envisager :

1. Arrivée par la Place du Centenaire : Les piétons pourront emprunter la promenade
réservée depuis 'accés au vieux port jusqu’au quai des pécheurs a partir duquel ils
accederont au cheminement (pavements, passage piéton) jusqu’au passage sous les
arcades (passage libre de 2.5m de large). Cet accés sera préconisé pour le
deplacement des personnes handicapées puisque :
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= Le parking posséde des emplacements réservés pour les personnes a
mobilité réduite (voir Annexe 1),

= Aucun obstacle n’entrave le passage sur cette partie du vieux port. (Largeur
moyenne de 3.00m, et une pente avoisinant le 0.1 %)

2. Arrivée par le Sud/ La Voile d'Or, Passage des Fossés :
= |'arrivée sur le domaine portuaire se fera par les aménagements de voirie de
la commune jusqu’a la zone piétonisée. Deux options seront alors possibles :

e Circulation sur la rampe en espace partagé avec les véhicules dont la
vitesse sera régulée. L'existence de cet espace partagé sera
matérialisée par une signalisation verticale.

e Traversée de la voie pavée (rampe) par le passage piéton (voir
marquages au sol dans le point ci-aprés) pour un acces aux escaliers
menants vers le quai du Vieux port et le quai des pécheurs puis
reprise du cheminement tel qu’indiqué sur le plan.

> Des nouveaux marquages au sol seront donc a réaliser dont 4 passages piétons a des points
clés de I'aménagement :
1. Aux pieds des escaliers,
2. En début et fin des boutiques et au droit de I'accés littoral,
3. Etenfin, un zébra au niveau du parking pourra compléter la zone pavée.

> Un panneau de limitation de vitesse @ 20km/h ou « rouler au pas» et d'espace partagé
seront ajoutés en début d’accés au domaine public portuaire.

La philosophie générale de cet aménagement sera donc de matérialiser le cheminement le plus
sécurisé possible, qui permettra I'accés au Littoral depuis le domaine public portuaire. Il permettra
également de permettre une circulation piétonniére fluide sur 'ensemble du Port (ce qui nest pas le
cas aujourd’hui).

La mise en ceuvre technique de ce cheminement pourra aussi étre complétée, en collaboration avec
La Voile d’Or, par un aménagement paysager comprenant .

> La mise en place de mobilier urbain, de végétation, d’éclairage,
» Le marquage au sol tel que clous : traversée pour piétons, et peinture pour zébra.

-- PHASAGE --

Le phasage des aménagements sera a établir a partir du planning prévisionnel des travaux
communigqué par La Voile d’Or aprés obtention du permis de construire.

Les zones d’aménagements étant situées sur une portion de voirie qui sera impactée directement par
les travaux (passage de convois, mise en place d'outillage, échafaudage, travaux VRD aménagement
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des boutiques...), ce projet ne pourra étre réalisé qu’en phase finale des travaux de reconstruction de
I'hdtel. Le projet d’aménagement paysager pourra ainsi étre établi en collaboration avec les équipes
projet de La Voile d’Or.

-- PIECES CONSTITUTIVES DU DOSSIER —

Afin de motiver I'avis favorable de la MNCA et de porter a connaissance la faisabilité de son projet
technique, cette note est complétée des documents suivants en annexe :

Un plan d’ensemble Annexe 1,

Un plan d’aménagement du cheminement sécurisé piétonnier — Annexe 2-1 et Annexe 2-2
Une coupe en long de la rampe d’acces sur le domaine public portuaire — Annexe 3

Une coupe en travers — Annexe 4

Le courrier de la DDTM, en date du 31-03-2020.

VVV VYV

Le Directeur de La Direction des Ports de |a MNCA,

Le // .M../Za&@

Gilles ARDUIN



3.2 choix du tracé

Le choix du tracé a été opéré en tenant compte a la fois de I'intérét collectif d’'un projet a
fort enjeu économique et touristique pour la commune de Saint-Jean-Cap-Ferrat et du projet
architectural présenté par le maitre d'ouvrage, qui dans le cadre de l'instruction du permis de
construire sera soumis a l'avis de la commission départementale de la nature, des paysages et des
sites.

Le projet de requalification proposé concernant I'hétel permet une amélioration de I'impact
visuel des constructions dans le site classé. La modification des caractéristiques de la servitude
(passage de 2,5 m au lieu de 3 m) permet d’inscrire le cheminement du piéton au sein du projet,
sous la galerie donnant directement accés aux cellules commerciales.

La suspension de la servitude sur les autres segments permet la création d’un cheminement
piétonnier, bénéficiant d’'un aménagement sécurisé sur le domaine public portuaire qui sera
réalisé par la métropole Nice cote d’Azur (cf notice au point 3.1).

A noter que la servitude ne s'applique par sur les parcelles privées Al 386 et Al 387, la
servitude ne pouvant gréver les terrains situés a moins de quinze métres des batiments 3 usage
d’habitation édifiés avant le 1% janvier 1976, ni gréver des terrains attenants a des maisons
d’habitation et clos de murs au 1¢" janvier 1976.

10
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3.3 représentation graphique (partie suspendue/partie modifiée) sur photo aérienne




Voile d'or

[] Zone de cheminement piétonnier

"/ Domaine Public Maritime

B Servitude de passage de 2,5m (modification des caractéristiques de la servitude)
[ | Servitude suspendue

[ Limite du domaine public portuaire

[ Limites de parcelles

Orthophoto 2017




3.4 descriptif du tracé (tableau section et n° parcelle /n° photos/descriptif)

Section et n°|N° Descriptif du tracé

parcelle photos/plan

Al 382 4bis DP portuaire — cheminement piéton

Al 384p 5 Parcelle privée (partie souténement et rampe accés) suspension
de la servitude et report du cheminement sur Al 382 et Al 498 -
DP portuaire.

Al 383p 7 et 7 bis Parcelle privée (sur la quasi-totalité du linéaire de parcelle):
application de la servitude : passage des piétons sous les arcades
du projet, mais modification des caractéristiques (2,5 m au lieu
de 3 m).

Al 383p 8 Parcelle privée (fond de parcelle): Suspension de la servitude
(impasse) : cheminement piéton sur Al 498 - DP portuaire.

Al 384P 8 Parcelle privée (fond de parcelle) : Suspension de la servitude
(impasse) : cheminement piéton sur Al 498 - DP portuaire.

Al 498 9 et 9 bis DP portuaire - Cheminement piéton sécurisé

3.5 photos et extraits de plans




Escalier 2 — acceés quai par escalier / aménagement cheminement piéton sécurisé

Parcelle Al 384- état projeté
Rampe acces parking et
mur de souténement :
Suspension de la servitude /
cheminement piétonnier
sécurisé sur DP portuaire
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Parcelle Al 384 : Mur de
souténement et entrée
parking

Parcelle Al 383 — état existant

14



15

P T Y L T

7bis

Parcelle Al 383 état projeté —
modification des caractéristiques
de la servitude



Al 383 et Al 384 : le fond des
parcelles est en impasse

g

I6'AvenucIean Mermoz,

9 Etat existant
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I/Pavés a poser sur toute I'allée.

2/Passage pi¢ton aux pieds des escaliers (A et B)

= .| 3/Marquages au 50l pour une circulation piélonne plus fluide

: / 4/Panneau de limitation

9 bis état projeté

17



4- Annexes

4.1 - plan d’ensemble (état existant) - MNCA

4.2 - plan modification des caractéristiques de la servitude (parcelles Al 383p) - SA La Voile
d’or / atelier Allione

4.3 —plan / coupe caractéristiques de la servitude ( parcelles Al 383p) - SA La Voile d’or

/ atelier Allione

4.4 —vue d’ensemble cheminement sécurisé- SA La Voile d’or / atelier Allione

4.5 - plan cheminement sécurisé sur le port de plaisance (sécurisation et signalisation du

cheminement existant- domaine public portuaire) - MNCA

18

4.6 — profil en travers au droit de la rampe d’accés (domaine public portuaire) - MNCA
4.7 — profil en long de la rampe d’accés (domaine public portuaire) - MNCA



&\ PORTS DAZUR

DIRECTION DES PORTS D'AZUR

Service technique

PORT SAINT-JEAN-CAP-FERRAT

Cadastre Section Al n® 382 et 498
Aanexe 4 PLAN D'ENSEMBLE

\ 4 METROPOLE Métropole Nice Cote d'Azur
-_\\/" N\ NICE COTE D'AZUR 06364 Nice cedex 4 Echelle : 1/1250
T 7 Y
= o
’.\k? [0‘7.9 ¢ ,\‘13?
o St o a
& & o
I/ 7 Qh,’ MER
& & MEDITERRANEE
G i
— —~ L, 4 Bl o
~

Echelle : 1/1250

Date : 16/06/2020

Ref. : SICF_LaVoiledOr_2020.06.16

Levé topographique, propriété Métropole Nice Cdte dAzur reproduction réservée

'-.._‘pO[T 2
~aire K

Limite fiscale indicative

Systéme de coordonnés planimétriques : Lambert 93 ||
Systéme de coordonnés altimeétriques : NGF (IGN 69)




Anneye 2

S 02
/

ZONE PIETONNE LA VOILE D'OR

e 7 | HH |[]/] 3 PAssacEs PETON A CréR
PLAGE o 24
@

7-9 . avenue Jecn Mermoz
06230 Saint-Jean-cap-Ferral

GYM

ENVIRONNEMENT
PROCHE DU PORT
2 RDC DE L'HOTEL
LA VOILE D'OR
TR (3 ce
-+ .

RESERVE

echelle

17500

SALON
BAR / SALON

SERVITUDE

date

14.10.2019

pigces

COMMERCE ENTREPOT
! COMMERCE MUNICIPAL
’ C [ ]

N Sa
A k4
PARKING S
o

moitre d'ouvrage

SA LA VOILE D'OR

7. avenue Jean Mermoz
06230 Saint-Jean-cap-Ferrat
) TP 3

architecte
*

¢

B

’ |
-

architecte / designer

ANTONIO CITTERIO
ol e PATRICIA VIEL

BUILDINGS INTERIORS PUBLIC SPACES

vio Cervo &
20122 Mitan - Italle
+ 39 02 76 36 60 O1
A info@citterlo-viel com
\

paysogiste

AGENCE
FARAGOU

FEMCITTTE RN

T

4. rue Antoine Gautier
[ 06300 Nice
] tel : OLO3.5517.55
{ agenceQforagou-poysages com




Annexe 3
b PASSAGE PIETONS S
SOUS ARCADES 03
%\ Mer Mddsiamande AW
e S B 5 LA VOILE D'OR

7-9 . avenue Jean Mermoz
06230 Saint-Jean-cap-Ferrat|

PASSAGE PETON
. = ] [} - O . SOUS ARCADES
< =5 DE L'HOTEL

ENTREPOT
MUNCPAL COMMERCE COMMERCE ] 2 ; -

COMMERCE [ enpanTs Em) e

BAR / SALON o
RESTAURANT A echelle

AR 17500

= ENTREE
L] - HOTEL M =

{
[
&

s

PARKING

S SERVITUDE

RESEAVE

@ TERRASSE date
cuse R . 14.10.2019

?Z & b pieces

GYM w

y

PLAGE ; 3. maitre d'ouvrage

SALLE de SA LA VOILE D'OR

de BEAUTE COURS i
COIFFURE

] = 7. avenue Jeon Mermoz
06230 Saint-Jean-cap~Ferrat

architecte

PLAN NIVEAU O - PORT -1/ 500

architecte / designer

1 L — ANTONIO CITTERIO
‘ PATRICIA VIEL

ol BUILDINGS INTERICRS PUBLIC SPACES

I

A ———— S via Cervo L
o iy = 7 20122 Mitan - Itolle

» ¥ + 30 02 78 38 60 O}
¥ infoficitterio-viel com

PASSAGE PETONS T SoTaanTE

SOUS ARCADES —— °

LA

PORT

e ABEROE
FARAGOU

AT AT

L. rue Antoine Gautier

AR R e SRR TN A R s T e

‘r.n,'- T b
tel - OLO3.5517.55




E s

ZONE PIETONNE

FDC DE L'HOTEL

LA VOILE D'OR

i

S Ol

LA VOILE D'OR

7-9 . avenue Jean Mermoz
06230 Saint-Jean-cap-Ferrat

PIETONNISATION DU
PORT

echelle

1/1500

SERVITUDE

date

14.10.2019

piéces

maitre d'ouvrage

SA LA VOILE D'OR

7. avenue Jean Mermoz
06230 Saint-Jean-cap-Ferrat

architecte

orchitecte / designer

ANTONIO CITTERIO
PATRICIA VIEL

BUILDINGS INTERIORS PUBLIC SPACES

vio Cerva &
20122 Milan - Halie
+ 39 02 76 36 40 O}
info@icitterlo-viel com

poysagiste

of)

AGENCE
FARAGOU

AR AT
L. rue Antoine Goutier
06300

Nce
tel : OLO3 85155
agenceifarogou-poysogescom




DIRECTION DES PORTS D'AZUR PORT SAINT-JEAN-CAP-FERRAT

Service technique Cadastre Section Al n° 382 et 498

@\ PORTS DAZOR

- Métropole Nice Cote d'Azur PLAN CHEMINEMENT SECURISE PIETONNIER 1
Q\_}/: m&z&gﬁg&g 06364 Nice cedex 4 A Anexe S Echelle : 1/500

.
v
\\\\\\
iy ~
~ \\
L ~
v

// ks, /

1/Pavés a poser sur toute 1'allée. (/
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3/Marquages au sol pour une circulation piétonne plus fluide e
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