CONCLUSION DU L’ANALYSE SOCIO ECONOMIQUE

Le fonctionnement socio-économique de La Turbie correspond a une situation économique tres particuliére. L'élargissement continuel de l'aire d’influence de
Monaco et Paccroissement de son réle économique remettent en cause les anciennes hiérarchies et réduisent ainsi le degré d’autonomie de La Turbie.

La forte dépendance qui existe, entre la population active turbiasque et le principal fournisseur d’empiois sur le bassin de vie, est atténuée par l'exiguité du
territoire monégasque. Cette particularité a influencé les relations d’échange entre Monaco et le territoire de proximité qu’est La Turbie. Eile conduit & des types de
fonctionnement intégrés ot Fattractivité du centre polarisateur de Monaco est tempérée par la somme des atouts représentés sur La Turbie.

Ces différents constats font apparaitre de nouvelles centralités et une spécialisation fonctionnelle de I'espace. La recomposition de 'occupation du sol constatée
estle resultat de I'évolution spatiale des activités et du logement.

Ces mutations se traduisent sur le territoire de la commune, par la diminution du nombre de résidences secondaires qui est soulignée par une croissance de parc
logement essentiellement orienté vers de I'habitat principal. Habitat principal, presque exclusivement composé de logements individuels.

On observe paraliélement une diminution des emplois sur place, occupés par une population provenant des petites communes environnantes et donc une dépen *

dance de plus en pius forte avec le bassin d’emploi de Monaco.

DEMOGRAPHIE

- une croissance de la population soutenue, méme si on constate un Iéger fléchissement ces derniéres années. Cette croissance est essentiellement duea
I'excédent d’un solde migratoire important. .

- Le solde migratoire est composé de population active dontle contingent est en augmentation constante, contrairement aux populations retraitées peu attirees” -
par la commune. Ce flux migratoire, d'un 4ge moyen de 32 ans, souligne I'attractivité de la Turbie et permet de compenser le vieillissement de Ia population

turbiasque.

ECONOMIE

- La population turbiasque est dominée par les classes actives marquées par un fort taux d'emploi féminin. Le taux de chdmage est faible comparativementaux -

communes du pays mentonnais. Le profil fiscal des habitants montre I'importance des couches aisées dans la population.

- La forte baisse de I'emploi local malgré I'augmentation de la population active souligne un caractére résidentiel de plus en plus affirmé. La proximité, I'imbor-"

tance et la dynamique du péle d’emplois menégasque semblent régler une partie de la vie économique de la commune. Plus de 60 % des actifs turbiasques
travaillent quotidiennement & Monaco.

LOGEMENT

- Le rythme de construction du parc de logements qui est en diminution réguliére depuis les vingt derniéres années, est caractérisé par une baisse du nombre de
résidences secondaires. Cette évolution souligne la mutation des modes d'occupation des logements qui placent principalement La Turbie au rang de commune
résidentielle.

- La construction de nouveaux logements s’est orientée maijoritairement vers de 'habitat individuel, avec une taille relativement importante pour répondre & un taux
d’occupation par logement nettement supérieur a celui du pays mentonnais.

- L'analyse du parc met aussi en évidence la faible disponibilité de logements pour actifs.
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Les objectifs de base du PLU sont définis a partir des points fondamentaux du diagnostic
du territoire de La Turbie et de son environnement,

lls necessitent la mise en place d’une stratégie communale de développement qui se
traduit par des options concernant 'aménagement des espaces, les recompositions ou
restructurations du bati et des secteurs équipés, I'organisation de leur desserte.

Le choix des hypothéses de développement et d’'un objectif de rythme de construc-
tion

Le rythme de construction dans la commune de La Turbie s’est ralenti depuis 1990: il est
passé de 48 logements par an dans les années 1980 & 25 puis environ 15 par an ces cing
derniéres années. Ce ralentissement a touché aussi bien les résidences secondaires que
les résidences principales, malgré ia pression continue des arrivées de nouveaux actifs du
bassin d’emploi de Monaco. Ce ralentissement découle a la fois des problémes de
constructibilité, de saturation des espaces et de diminution de 'emploi localisé & La Turbie

Au dela de ces tendances, il faut tenir compte dans I'étude prospective du PLU des straté-
gies alternatives communales de développement & moyen et long terme et de la volonté de
restructurer le tissu d’activités de La Turbie.

Les tendances actuelles du marché immobilier et la croissance continue du nombre d’actifs
nouveaux venant travailler 8 Monaco et souhaitant habiter dans les communes limitrophes
conduisent & imaginer plusieurs scénarios de développement de la commune en terme
d’habitat et d’activités.

L'évolution du nombre de résidences principales sera donc fonction d’une part de I'attrait de
La Turbie pour les populations actives et retraitées (changements d'affectation de résiden-
ces secondaires ou nouvelles acquisitions), d’autre part du développement de 'emploi dans
le bassin d’habitat, mais aussi et surtout des choix de développement effectués par la
commune.

Afin de mieux mesurer 'impact du projet de développement de la commune en fonction des
divers objectifs exprimés, une simulation prospective a été effectuée a I'horizon 2013 pour
trois scénarios de développement contrastés:

LES OPTIONS D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT

scénario A «fil de 'eau « avec des rythmes récents de développement sans accélération (+25
habitants par an, +15 logements par an et +3 emplois sur place par an (localisés dans la
commune)

scénario B médian de développement «maitrisé» correspondant a une croissance proche de
celle enregistrée entre 1990 et 1999, avec reprise de I'emploi local (+45 habitants par an,+25
logements par an et +17 emplois sur place par an)

scénario C de développement «accéléré» correspondant & une croissance une fois et demi plus
rapide que celle enregistrée entre 1990 et 1999, avec forte reprise de 'emploi local (+70
habitants par an, +35 logements par an et +25 emplois sur place par an)

L’évolution de la population, des logements et des actifs sulvant I'objectif de rythmes
de construction et les hypothéses de développement

Les tableaux de simulation ci-aprés donnent les fourchettes et ordres de grandeurdes croissan-
ces que l'on peut attendre & La Turbie, selon les choix de developpement effectués, ainsi que les
valeurs des parameétres socio-économiques a I'horizon du PLU :

Compte tenu des hypothéses décrites ci-dessus, et selon les scenarios, les sroissarces des
logements varient de +150 a +350 unités (y compris les re3|dence% scf‘ondalres) dorit 1204
280 résidences principales.

Les croissances de 'emploi local s’établissent a des valeurs de +dﬂ A.+260.

La population de la commune augmente de +240 a +680 habltantb (dm 120 2360 act-fs avarit
un travail dans la Turbie ou son environnement)

Ces approches quantitatives des divers scénarios de développement de la‘conimyne devront
étre mises en regard des capacités réelles d’accueil en logements, en activités, 2n équipements
et desserte nécessaires, Cet examen permettra de valider la cohérence des diverses alternati-
ves et d'effectuer un choix de projet de développement a étudier plus précisément.

Par ailleurs, il convient de rappeler qu'a plus long terme (au dela des 10 ans étudiés), la
commune envisage d’exploiter les plates-formes de la carriére, une fois la concession termi-
née, afin d’implanter diverses activités.

Compte tenu de la surface importante des espaces concernés, I'impact sur F'activité de la
commune sera fondamental (un doublement a terme de 'emploi local est envisageable) mais
aussi sur le parc de logements. |l serait donc souhaitable dans le cadre de I'horizon du PLU
actuel, de préserver P'avenir et d’étudier les espaces nécessaires a l'accueil de populations
nouvelles futures sur le long terme.
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NS SCOCIO-ECC MIQUE SCENARIOS DE DEVELOPPEMENT

Scenarios de developpement - logements

2500

SCENARIOS DE DEVELOPPEMENT DE LA TURBIE 2300 AL Z:
EVOLUTION POPULATION- LOGEMENTS-EMPLOIS —-> 2013 2100 —
1900
1860

1700

1500 /I £

/ 2610
2000

/' 1970

Logements iy
scenarios 2013 1200 / 1240
La Turbie 1975 1982 1999] 2013A| 2013B| 2013C] 1100
RP 653|744 1483 | 1595 - & oo
RS 224 414 626 654 1970 1980 1990 2000 2010 2020
;:se e i :)::i 5 zii 2 20956 2 345;6 =9=A-Sc.fildefeau =H=B.Sc.médian ==d==C- Sc. accéléré
Scenarios de développement - population |
)
Populations 4500 | :
scenarios 2013 Rythmes annuels moyens 070 .7 ;
La Turbie 1975 1982 1990 1999) 2013A| 2013B| 2013CJ 90-99) 99-13A| 99-13B| 99-13C] 4000 )
Taille des 2,77 2,61 2,52 2,49 2,43 2,45 2,47 /,} 3670 l |
ménages 3500 3360 | |
Population 1812 1964 2605 2997) 3332 3633 39408 44 24 45 67 "
| ménages 3000 } .
Population 1826 1969 2609 3021 3358 | 3667 | 3968 46 24 46 68 3020 i I
sans doubles omptes) 2506 ‘ |
‘ I

1830

., . 1500

Actifs - Emplois 1970 1980 1990 2000 2010 2020
scenarios 2013 Rythmes annuels movens v édian ==@==C. Sc. accéléré

La Turbie 1975] _1982] 1990] 1999 2013A] 2013B] 2013C] 90-99] 99-13A] 99-13B] 99-13C il B-Sc miden ke
actifs résidants 724]  838] 1187] 1313 1481 | 1649 | 1817 14 12 24) 36

dont stables 321 | 259| 320| 215 215| 285| 3s5| -13 0 5 10
emplois localisés a25| _403| se9| 64| s04| 97| 833 -12) 3 17 26

actifs travaillant 8 Monaco+étr 792

Ratios
scenarios 2013
LaTurbie 1975 1982| 1990] 1999 2013A| 2013B] 2013C
taux E/P 23%  20% 22%  15%| 15% @ 19%  21%
taux AP 40% _ 43%  45%  43%| 44%  45%  46%
ARP 111 113 1,15 1,63‘> 1,08 1,11 1,14|
[tawx E/A | 59% _ 48%  48%  35%| 34%  42% _ 46%]
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ETAT INITIAL DU SITE ET DE ENVIRONNEMENT

LE GRAND PAYSAGE

Le territoire communal de la Turbie couvre
une superficie de 742 hectares. Ce terri-
toire, installé sur les premiers reliefs du lit-
toral, se caractérise par des collines orien-
tées nord-est/sud-ouest ou nord/sud et des
altitudes comprises entre 200 et 650m.

A la rencontre de ces deux systémes
collinaires, le trophée des Alpes, hissé sur
sa créte, marque ostensiblement le pay-
sage.

La commune forme un véritable balcon sur
la mer tempérant,”par'aes sequences en- .
core naturelles associéesa célles’o'es com-

ona )
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VIRONNEMENT LES PRINCIPALES CARACTERISTIQUES GEOGRAPHIQUES

TOPOGRAPHIE

Le territoire communal est fortement marqué par la topogra-
phie et se caractérise par :

- du nord-est a l'ouest, isolé des reliefs plus au nord par le
vallon de Laghet, un chapelet de mamelons descendant du Mont
Agel et se prolongeant par la Forna, sculpté par deux cols qui
dessinent le Mont de la Bataille (alt. 620m),

- au sud, séparée du relief précédant par les vallons de
Moneghetti et Serrier, une ligne de créte d’orientation nord/sud
culminant par la falaise de la Téte de Chien qui domine le litto-
ral (alt. 550),

- au centre, perché sur un trés léger col a 'articulation des sys-
témes collinaires, le village ancien en belvédére sur les deux
vallons (alt. 479),

Hormis les terrains issus de I'exploitation de carriére, la com- -
mune ne dispose pratiquement pas d’espaces plats et le-relief
constitue majoritairement une contrainte a I'urbanisation.” * |~

E. CARTON FLUVIGIMERMIGOE it o

CLIMAT

La commune bénéficie de la clémence du climat méditerranéer; - <"
caractérisé par un hiver doux et un été chaud et sec. )

La proximité de la mer engendre une nébulosité spécifique.
L'air chaud, chargé d’humidité en provenance de la mer, re-
monte le long des reliefs. La diminution de la température liée

a la prise d’altitude entraine une condensation des masses d’air
chaudes et donc la formation de gouttelettes d’eau en suspen-
sion qui viennent former cette nébulosité. Ces écarts de tem-
pérature sont soulignés par la proximité de trois courbes d’iso-
therme qui marquent ces différences thermiques.

La carte de la pluviométrie précise les contrastes qui existent
sur ce territoire. Des variations de précipitation sont percepti-
bles puisque I'on reléve des écarts d’environ 300 mm de hau-
teur de précipitation entre les points hauts du territoire commu-
nal et le littoral.
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LES PRINCIPALES CARACTERISTIQUES GEOGRAPHIQUES

GEOLOGIE

La commune de la Turbie s'inscrit a 'articulation entre faisceaux littoral et
oriental de 'arc de Nice et se caractérise par des chainons calcaires plis-
sés, traduisant dans la topographie les anticlinaux, extrusions ou écailles
de Jurassique.

Ebnulis da plarsilles
Marno-calcaires gondne
Meocomisn indiférenci
Calcaires jurassigues
- Marmzs et dolomies (Rhéten Herangien)

- - Tifle visible

_GEOLOGIE

HYDROGRAPHIE

La commune se trouvant a I'articulation de différents systémes collinaires,
le réseau hydrographique exprime cette division par trois bassins versants
distincts (Laghet-Gayan, Serrier, Moneghetti) se prolongeant indépendam-
ment au-dela de la commune.

Si les cours d’eau sont quantitativement de faible importance, leur intérét
en terme de paysage est grand du fait des ambiances fraiches et boisées
qui les accompagnent (ruisseaux de Moneghetti et Gayan notamment).
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ORGANISATION SCHEMATIQUE
DU TERRITOIRE

\ & =
LES COLLINES / Sl N
/;OEUR

HISTORIQUE

N

LES BELVEDERES

LES PRINCIPALES CARACTERISTIQUES GEOGRAPHIQUES

ORGANISATION SCHEMATIQUE
DU TERRITOIRE

La commune peut étre analysée comme un territ "e ccindé en dE.dX sec-
teurs séparés par une ligne de crétes et de cols nor
ciant Testal d’Agel, Mont de ia Bataille et Forna: .

- Le premier secteur concerne la partie nord, en refatiori avec les paysages
de I'arriére-pays et se compose de collines a dominante naturelle. Ce sec-
teur est également marquée par le passage de I'autoroute et la.vaste car-
riere de la Cruella.

- Le second secteur correspond a la partie sud d& la Gomimune quis’ocvre
sur le littoral. Il se caractérise par deux vallons profond> séparés. par une
ligne de créte nord-sud et par le coeur hlstonque oca' c al ar(,cu.atlon de
Pensemble. ' .
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gite naturel faisant repére

élément architectural remarquable faisant repe’

versant bolsa agissant comme socle du village.

limite communale

cours d'eau

vallon structurant le paysage
ligne de crite

limite de massif colinaire
limite d'entité paysagére
centre historque
urbanisation diffuse
urbanisation dense littorale
espace naturel

zone d'aclivité, d'exploitation ou de loisirs

| inscrite en espace natursl

coupure physiqus constitués par lautoroute

/
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& erriers Wl ;
) Téte de Chien
550

)

il
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CivEy
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Trophée :
B-des Alpes . "
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LES ENTITES PAYSAGERES

Le territoire de la Turbie est fagonné par le re-
lief. Une premiére analyse peut distinguer une
partie sud ouverte sur le littoral et une partie
nord en relation avec l'arriére-pays, mais il est
également possible de caractériser ce territoire
en six unités (Forna, Mont de la Bataille, Téte
de Chien, contreforts de Testai d'Agel et les
deux vallons de Serrier et Moneghetti).

Les nombreux belvédéres permettent une
lecture claire de 'organisation communale,
compréhension encore facilitée par ’émer-
gence de divers repéres identitaires (Tro-
phée, vieux village, falaises, carriéres,
forts...) et une occupation humaine suivant
les logiques géographiques.

L'urbanisation récente, majoritairement pa-

villonnaire . se.propage ce fagen linéaire le long
des axes de_communicaticn, des lignes de
créte ou desfurids de vallen,occupanti les pen-
tes les plus clémentes, en relation avec le
coeur historique_cu avec les noyaux urbains
périphériques. . . . .
Les séquences naturelles, encore domi-
nantes sur.les crates, cfirant des respira-
tions apprécizhles. Les versants‘les inieux
exposés (flanc est de la Téte de Chien,’co-
teau sud du .Justicier) sont occupés._par une
flore thermenhile. trés particuliére’ mélant’ ca-
roubier, eubhorie ifendroides ot agaves.. Des
boisements de pins d’Alen leur succéden: ra-
pidement puis cecent eux-rémes 1a place &
une végeétation“plus rese sur.les pentes trées
exposées (Forna, flanc’cuest de la Téte de
Chien, contreforts de Testai d'’Agel). Au nord
de la commune, les foréts de chéne pubes-
cent font leur apparition pour se prolonger au-
dela sur les collines de 'arriére-pays.

L’équilibre bati/végétal est fragilisé par le
mitage pavillonnaire qui menacent I'inté-
grité des séquences naturelles et tendent
a la banalisation des paysages.
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ETAT INITIAL DU SITE ET DE PENVIRONNEMENT

CARTE DE LA VEGETATION
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LA FLORE

Les menaces d’extinction, les incendies et I'in-
tensification des activités humaines qui ont déja
profondément marqué la région, risquent de
mener a l'uniformisation des paysages et I'ex-
tinction des surfaces forestiéres encore en équi-
libre. La préservation de cette biodiversité est
donc nécessaire pour maintenir cette identité pay-
sagere qui contribue a la qualité de vie de cette
région.

Une partie de cette flore est protégée par le
réseau Natura 2000._On notera plus particulié-
rement les boisements et maquis méditerranéens
a Olivier, Caroubier et Lentisque ainsi que la vé-
gétation des falaises et rochers calcaires enso-
leillés des régions méditerranéennes occidenta-
les a Doradille de Pétrarche.

La Turbie posséde une végétation caractéristi-
que de I'étage medlterraneen anferleur avec une
flore medlterraneenne-chaudeoa Pln GAIep,Lema
tisque et Myrte. .. ... -
Le paysage est de*mr*p*r‘deﬂx sene’s principa-
les conditionnées par'un °c||m=t°médlterrameer-a
chaud et sec. eccces
La série du caroubier est repreésentée seule-
ment le long de la coi¢ fraricaise entre Nice
et Menton sur des calcaires dolombthl,esapc.rd
tant des sols rouge.s‘decalcn‘" ies etadonc d mtere'
écologique majeur. “_ __ . L
La majeure partie du ferzain est occupeqa par le
garrigue caractérisze par [a pwsence- du-Carou-
bier, de I'Olivier sauvaqe ét par .'.abondance dL'
Lentisque. s oo _eese

La série du Pin d’ Alep qu o»cqp’e ¢urtout des
sols calcaires.

Les foréts de Chéne vert ont été progressive-
ment remplacées par une pinéde de Pin d’Alep
et de Pin mésogéen.

La végétation originelle a été profondément
modifiée par le peuplement humain dense,
les incendies, et par I'introduction de centai-
nes d’espéces exotiques dont beaucoup sont
naturalisées. Palmiers, Eucalyptus, Bananiers,
Agaves et cactées sont devenus un élément ca-
pital du paysage botanique.

Une partie des pinédes proviennent de reboise-
ments anciens ou récents.

LA TURBIE
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LES DONNEES ENVIRONNEMENTALES

VBT LTOE VAT B et

Une grande richesse environnementale sou-
lignée par divers classements :

- Zone Naturelle d’Intérét Ecologique,
Faunistique et Floristique 0616200 Mont
"' Gros, Eze, Téte de Chien :

Le périmétre sur la Turbie constitue I'extré-
mité est d’'une zone de 2907 hectares s'éten-
dant sur les chainons calcaires de I'arc de
Nice, du nord de Villefranche au sud de
Peillon. Derniére zone continue de la végéta-
tion caractéristique des écosystémes littoraux
et sub-littoraux des Alpes Maritimes, elle re-
groupe trois étages de végétation dont le
thermoméditerranéen (seule enclave en ter-
ritoire francais), reste un lieu de passage pri-
vilégié pour l'avifaune et abrite une
entomofaune rare.

Les incendies, |a forte pression,urbaine et les
mauvaises restauratioris foresieres cont les
principales srenaces pour le site.

- Site ellglble au reaeaa Na.ura 2009-PRO72
«Corniches «de-la Riviera» : situé sur les
reliefs dominantle dittoral entre Nice et Nien-
ton, ce classement-dérote la présence.d'ha-
-~ bitats et d'espéces d'interét patrimonial (1a-
L7 laise maritime,.maquis & Caroubier ot-Lantis-
que...), en identifiant 7 secteurs pour une su-
.~ perficie totale'de 9 375 hectares. Les périmie-
./l tres sur la Turbie_constituent d’'une par 'ex-
trémité est d'unvaste sitesur’ les reliefs cou-
rant entre Eze et la Tl.."ble et d'autre par1 la
pointe norc -
Chien.

= Trophee d Augus;e
a‘!«s /

. - Deux sites classés aux abords du Tro-
. phée d’Auguste assurent une mise en va-
.| leur du monument pour les perceptions pro-
ches, mais I'impact du Trophée dans
lepaysage est tel qu'il impliquerait la préser-
= vation d’un socle élargi.

La Cime de la Forna, partie du Parc épanemental

| Pésimétre de Zone Nawrelle d'lntérat
| Ecologique. Faunistique st Flonstique

l,‘_ Sita éligible au réssau Natura 2000

- le périmétre de site inscrit qui couvre le
sud et I'est de la commune au titre de I'En-
-~ semble Littoral Est,

@ siecasse - le Parc Forestier départemental de la
Grande Corniche sur les crétes de la Forna

et du Mont de la Bataille.

Site inscrit

D Limite de forat domaniale i 7 i = R - A=
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T INITIAL DU SITE ET DE

Zone pergue depuis les principaux
axes routiers qui traversent Iz commune
Larges pancramiques offerts par les
woies de desserte secondaires

Sites patrimoniaux offrant des vues
panoramigues sur le grand paysage

Ligne ce créte

Cours d'eau principal

altitude

Site remarquable faisant repére
Bat remarquable faisant repére

Limite: communale

aal

H

ML STIE DS

c|me de. la Forna =
2 i

LES PERCEPTIONS DU TERRITOIRE COMMUNAL
1000

t

]

)
\

Le territoire communal, en position de
corniche sur le littoral, est trés percepti-
ble a I'échelle des paysages proches et
lointains avec notamment :

- une mise en scéne par la topoghraphie
du village ancien, symbolisé par le Tro-
phée des Alpes, particuliérement per-
ceptible depuis la Grande Corniche
(RD2564),

- I'importance visuelle des parties
sommitales des collines encore préser-
vées de l'urbanisation qui participent,
depuis de nombreux points du littoral, a
I'équilibre bati/végétel du front de mer.

Inversementi,”aes vues de-trés grande
qualité sur lelittoral et I'arriére-nays. se
dégagent depuis de nombreux poin's de
la commurie ;- ©

- de larges nancramas depuis Izs prin-
cipaux sites pairinionialix et espaces ou-
blics (de ualnt Jean Cap’Ferrat a I'ita-
lie, du Massif-cu-Chérion a la chatre
Mercantour‘;‘.'

- des vues.cedrées de tres’ grandn qua-
lité depUI&Ie reseau /|a|rﬂ sacondalre

Ces vues constituent un intérét indé-
niable en terme decadre de vie mais
également en ce qu’elles permettent de
s’orienter. Elles impliquent de grandes
précautions en de nombreux endroits
lors d’'aménagements méme minimes.

LA TURBIE
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CIME DE LA
FORNA

MONT

BATAILLE CE

JUSTIC]

TETE DE
CHIEN

Secteur peu sensible

LES SENSIBILITES PAYSAGERES

Secteurs a dominante naturelle trés sensibles

Sont concernés principalement les collines perceptibles depuis le litto-
ral pour leur présence fortement qualitative en tant qu’espace naturel
venant tempérer |'urbanisation trés dense du littoral, comme révéla-
teur d’une géographie remarquable et en vertu de la richesse de la
flore et de la faune rencontrées.

- les versants est et ouest du relief de LA TETE DE CHIEN : dans
leur partie nord, les versants encore préservés de I'urbanisation
permettent une mise en valeur du vieux village et du Trophée des
Alpes ; la falaise de la Téte de Chien, quant a elle, joue le réle de
repére dans le grand paysage auquel vient s’adosser le tissu ur-
bain trés dense de Monaco et Beausoleil. Faune et flore sont rares
et particulierement riches.

- LACIME DE LA FORNA : elle se prolonge vers 'ouest en un mas-
sif collinaire paralléle au front de mer et formant, a échelle du litto-
ral, une “ coupure verte ” entre les deux grands pdles urbani-
sés de Nice et Monaco et a échelle plus rapprochée, entre Eze
et la Turbie. L'intégrité de cet espace -rztuzel ect altérie par la
progression de I’habitat diffus.

- LE VERSANT SUD DU MONT DE LA BATAILLE : il participe & la
mise en scéne du vieux village en soulignant les spécificités géc-
graphiques ayant décidé de son implantation, cependant,.la rénar-
tition claire des occupations en fonction du relief €st altérée par |2
remontée des constructions.

- LES CONTREFORTS DU MONT AGEL : bien“qu'il soit hors.com-
mune, le Mont Agel est difficilement dissociable ‘du_village de la
Turbie tant il s’inscrit en continuité (a I'erigire).du relief communal
etaccompagne le village dans les percentions ¢énérales. De méme
que les reliefs précédents, ses versants encore naturels participent
a donner des limites tangibles au village de la Turbie, limites né-
cessaires a la préservation d’'un paysage de qualité.

- LES ABORDS DU JUSTICIER : cette petite avancée du relief a
deux intéréts. Le premier, d’ordre paysager, réside dans le fait que
cette petite falaise prolonge les contreforts du Mont Agel et affirme
une prédominance boisée dans le vallon de Moneghetti imposant
une limite a l'urbanisation monégasque et de Beausoleil. Le se-
cond est patrimonial en donnant aux anciennes carriéres ro-
maines présentes sur le site un environnement de qualité. Pour
conforter ces éléments, il semble judicieux de rattacher I'es-
pace naturel du Justicier a celui du Mont des Mules.

LA TURBIE
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LES SENSIBILITES PAYSAGERES

Secteurs sensibles

Sont concernés :

- d’une part, LE VERSANT NORD-OUEST DU MONT DE LA BATAILLE avec un versant ouest aujourd’hui boisé trés perceptible depuis la bretelle d’ac-
ceés a l'autoroute (premiére impression de la commune) et un plateau comportant notamment I'aire de service et les anciennes carriéres qui doivent étre
requalifiées. Ce dernier site, par sa vaste superficie et sa position dominante, a un impact trés fort & 'échelle du grand paysage (vues de I'arriére-pays)

- d'autre part, LES VALLONS DES SERRIERS ET DE MONEGHETTI, car la présence de I'eau développe toujours une ambiance spécifique et parce
qu'ils constituent des zones intermédiaires entre les versants naturels et la ville dense du littoral.

Est qualifiée également de secteur sensible, la frange d’habitat diffus bordant la grande corniche a I'est de la commune. ENTRE LE JUSTICIER ET LES
CONTREFORTS DU MONT AGEL, c’est un espace péri-urbain trés perceptible qui assure le réle d’entrée de ville est pour Ia Turbie.

Secteurs peu sensibles

Sont concernés les terrains en marge du coeur historique et qui s'y rattachent logiquement. Vu impact du vieux village, les questions de rapport d’échells -
et de style entre batis anciens et nouveaux restent trés délicates. o

A l'extréme nord de la commune, un petit secteur se rattachant naturellement & l'urbanisation de St Martin de Peille est également classé dans cette caté--
gorie. Situé en pied des contreforts du Mont Agel, & I'arriere d’un petit mamelon, cette zone est trés peu perceptible.

Photos de gauche & droite : le haut du vallon de Moneghetti socle pour le Trophée, oliveraie sur restanques, carie-
res romaines du Justicier, le vieux village, le col entre Foma et Mont de la Bataille entrée de ville principale.
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IVIRONNEMENT LIMPACT PAYSAGER DES ZONES URBANISABLES DU POS EN APPLICATION

PARTIE OUEST DE LA COMMUNE

LE VERSANT OUEST DU MONT DE LA BATAILLE
est un secteur stratégique car il constitue une entrée
de ville depuis l'autoroute et sera amené a évoluer dans
le cadre d'une future requalification de la carriére.
Aujourd’hui , il s'inscrit dans un paysage & dominante
naturelle de qualité malgré des prémices de mitage.

ZONE NB ZONENC limitecommunale 7 e

e

iy
e

71 simulation des périmétres urbanisables au POS

ZONES UET NB ZONE ND ZONESUETNB 208 ND

o A N 'EA/“‘*' i S L T L e

Perception du versant ouest du massif de la Téte de Chien et de la partie supérieure du vallon des Serrier depuis la cime de la Forna

LE VERSANT OUEST DE LA TETE DE CHIEN et la
partie supérieure du vallon de Serrier sont des sec-
teurs trés sensibles d’'une part pour la mise en valeur
du village et de son trophée et d’autre part en terme
d’équilibre végétal/bati a I'échelle du littoral. Des zo-
nes encore préservées de I'urbanisation comme la
créte de la Téte de Chien et les contreforts du Mont
de la Bataille aux marges du vieux Village doivent
étre maintenues.

LA TURBIE
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ETAT INITIAL DU SITE ET DE LENVIRONNEMENT LIMPACT PAYSAGER DES ZONES URBANISABLES DU POS EN APPLICATION

Vvue sur le vieux village, les versants est de la Téte de Chien et du Mont Bataille depuis la grande comiche

PARTIE EST DE LA COMMUNE
ZONES NEET U
LES VERSANTS EST DU MASSIF DE LA
TETE DE CHIEN ET DU MONT DE LA BA-
TAILLE composent un paysage de trés
grande qualité offrant une toile de fond natu-
relle a 'urbanisation dense du littoral et for-
mant un socle au Trophée dominant le val-
lon. Malgré une tendance a I'éparpillement,
I'urbanisation se concentre autour de la route
départementale.

Les franges des espaces naturels, la créte
de la Téte de Chien et les abords du mo-
nument sont des zcres p'ar'ticuliérement
sensibles. y & I8 e TEoe

|

limite communale ZONE ND

— e e

D Simulation des périmétres urbanisables au POS e

ZONE ND ZONENB limite communale
le Justicier |

LE VALLON DE NIONEGHETTI n’est que par-
tiellement bati et offre aujourd’hui une respi-
ration entre les pdles urbains denses de Mo-
naco-Beausoleil et les prolongements du vil-
lage de la Turbie. Il assure de plus une conti-
nuité entre les entités naturelles du Justicier
et de la Téte de Chien. Les marges de ces
espaces naturels remarquables et les
abords immédiats du ruisseau sont les
secteurs les plus sensibles dont I'urbani-
sation n’est pas souhaitable.

vue sur le vallon de Moneghetti et la Principauté de Monaco depuis le Trophée des Alpes
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SYNTHESE ENVIRONNEMENT

Coupure verte & 'échefle du grand paysage, La Turbie est au contact direct d’espaces urbains denses . Elle doit
conserver cette identité qui lui confére son ambiance particuliére et son attractivité. Ses espaces non batis sont
déterminants dans les équilibres de 'agglomération. Le développement de ces derniéres décennies brouille les
repéres traditionnels et si la commune conserve encore un profil environnementat avantageux, une dégradation
est cependant amorcée. Cet état de fait est susceptible d’évoluer rapidement, provoquant des handicaps
environnementaux qui pourraient étre dommageables & la qualité et a I'attractivité de ce territoire.

Les transformations brutales liées au récent changement de vocation économique de ces espaces effacent pro-
gressivement 'empreinte de la relation entre 'homme et son milieu. Le paysage ouvert turbiasque originel eta =~~~
forme urbaine actuelle sont en discordance avec les racines de ce territoire. L'environnement urbain mérite que

F'on mette en valeur son caractére propre afin de préserver l'identité méditerranéenne, premier atout économigue .. .. .
de La Turbie. Cet objectif permettra d'inscrire le projet d’'aménagement de la commune dans un cadre de develop -
pement durable.

La Turbie a les potentialités pour établir une relation urbanisation / environnement qui mettrait I'accent sur la
préservation des milieux et la valorisation du patrimoine. Ce couple préservation valorisation pourra offrir-a la-
commune de nouvelles opportunités en terme de développement économique, valorisation de ses espaces ratu-
res, gestion raisonnée des flux touristiques et renforcement du caractére identitaire de la commune. Sa fonction, a
I'échelle intercommunale sera celle d’un espace ressource.

LA TURBIE
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2.2 - Les espaces urbains
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ETAT INITIAL DU SITE ET DE LENVIRONNEMENT

vue ouest du village en 1905

le Trophée

portail de I'ouest

HISTORIQUE

Pour la commune de La Turbie, I'histoire tient une place prépondérante dans I'identité
et 'architecture de la commune.

Des vestiges archéologiques témoignent de I'occupation d’un peuplement ligure qui
s’était établit sur les monts avant I'arrivée des romains.

Durant le premier siécle avt J.C, César utilisa 'embarcadére de Monaco et installa son
camp des légions au plateau de la téte de chien, véritable observatoire. Les romains
extrayaient le calcaire du mont Justicier, des constructions subsistent comme la fon-
taine Fontvieille et comme le célébre trophée édifié (en I'an 5-6 avt J.C) a la gloire de
I'empereur Auguste sur la via Julia & lemplacement de 'ancienne frontiére entre I'ltalie
et la Gaule. C’est cet ouvrage qui symbolisait la puissance militaive de Rorm. etses
victoires sur les peuples des Alpes, a donné sonnom a la commune.c - .
Restauré a partir de 1905, il demeure aujourd’hui I'un des deuxs uls trophees ro-
mains permanents. L

1

C’est a proximité de celui-ci, qu'une communauté se forme au mdy égé, soug ”
rité des comtes de Provence puis & partir de 1388, sous celle des cemtes de Savaie. .
La Turbie devient un castrum fortifié autour duquel le village s'édifi¢, ies nigisons Torment
une enceinte continue autour de I'agglomération, deux portails commandalu tlacces
dont celui de 'ouest dans I'axe de I'ancienne route de Nice. o

Le territoire concerné est vaste puisqu'il descend sur le littoral jusqij’éi])'(' conﬁns de la
principauté de Monaco, a laquelle elle sera rattachée de 1705 anr1s. -
En 1693 Vauban visite la forteresse qui sera démantelée en 1705:pendant la auerr)e-de

succession d’Espagne. Ses blocs serviront a la construction de la. nouvelL, egl Saint-
Michel o o

fontaine de fontvieille
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vue est, fin XIXe siécle, avec au premier plan 'ancienne crémaillére

vue est, fin XiXe siécle

HISTORIQUE

Durant le XVI1Il° siécle deux lieux de culte ont été batis comme la Chapelle Saint-Jean,
I'église Saint-Michel.

Jusgu'a la fin du XIX® siécle, 'économie de la Turbie est précaire et caractéristique du pays
nigois avec la culture des céréales, des oliviers, des figuiers et des agrumes. La majorité
des habitants étaient des agriculteurs qui vivaient des produits de la terre.

Aprés le rattachement 3 la France de 1860 et aprés la premiére explosion économique de
Monaco, se développe I'exploitation des carriéres de pierres.

La construction du chemin de fer & crémaillére venant de Monaco en 1894 et de I'hétel du
Righi donnérent 2 la cité une place de choix dans le tourisme hivernal et amorcérent des
modifications profondes dans le fonctionnement économique de la commune.

Le village fut encore marqué par les deux derniéres grandes guerres et son réle stratégique
s'affirma avec la construction des forts de la Revére et de la Téte de Chien. .

En résumé, tout au long de Ihistoire, la communauté turbiasque a.subi.de nombréuses in-:

fluences liées aux nombreux conflits et passage de troupes. Sa situaiior straiegigue de ver-
rou entre les bassins nigois et mentonnais et ses fluctuantes limites gécgraphiquas, la confinz-
rentjusqu’a récemment a un role défensif marqué. Ce n'est qu’au début du,XXe sigcle qu'a lieu
le démantelement des quartiers militaires du littoral qui seront érigés eri coraimuries; Beausos -
leil en 1904 et Cap d’Ail en 1908.

Aprés la seconde guerre mondiale, la vocation touristique se confirfive et 'exiension extra-
muros se confirme, avec notamment la construction de résidences $econdaires pour les
monégasques .

ey

fort de La Téte de Chien
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EVOLUTION DE LA STRUCTURE URBAINE

Le centre bourg situé originellement au pied du
Trophée des Alpes, a connu plusieurs étapes
de développement qui se sont enchainées au
gré des mutations liées a des événements his-
toriques ou économiques.

(1) Le centre ancien aux ruelles étroites de forme
radio concentrique, s’est développé a l'intersec-
tion de la voie romaine «la via Julia» et de I'an-
cienne route de Nice.

(2) Les premiéres extensions se sont dévelop-
pées dans la continuité des voiries principales.
Les habitations construites a cette époque
I'étaient principalement sous la forme de mai-
sons de village. Cetta.farme urbaine visait a pré-
server les terres agriceles qui assuraient ia'suo-
sistance des populations d'autrefois:

(3) Ce deuxiéme valet-¢’extensions, qui cate
approximativement du‘aéout du XX iéme siécie,
marque le début des mutations qui vont dura-
blement affecter le peysage turbiasgue. L'axploi-
tation des carriéres de‘piere et!'arrivee au che-
min de fer & crémailiére qui annonce I dévelop-
pement du tourisme ei1‘sont les principauy: vec-
teurs. ‘

(4) Les troisiémes =:xtansions coriespordaent 3
I'état des lieux du territcire-en 1974, L2 tissu est
presque exclusivement compesé de pavillon-
naire individuel. L'espace occupé est important
en regard des populations accueillies. Cette
forme d’habitat reprenait tout de méme des prin-
cipes architecturaux propres a I'habitat en zone
rurale (constructions de faible emprise au sol).
La encore, les implantations se faisaient le long
des voiries départementales.

(5) La derniére phase d’extension est venue
occuper la presque totalité des espaces vierges
situés a proximité des voies communales, ré-
seau jusqu’alaréservé a un usage agricole. Ce
sont ces extensions qui ont accueilli la presque
totalité du solde migratoire.

LA TURBIE
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DE L’'ENVIRONNEMENT EVOLUTION DE LA STRUCTURE URBAINE

vue ouest du village début XXe siécle

AUJOURD’HUI

L'habitat traditionnel de la commune de La Turbie originairement regroupé
autour du village, a été noyé petit a petit dans un réseau trés dense de
résidences individuelles. Ce développement du bati s’est réalisé dans
un style néo-provencal au détriment du caractére local et les cons-
tructions ont été plaquées sur le site sans prise en compte de I'environ-
nement.

L'urbanisation récente, pavillonnaire, se propage le long des voies com-
munales, des lignes de créte ou des fonds de vallon. La majorité des
constructions nouvelles s'implantent en zone NB dans des secteurs re-
lativement éloignés du centre ville.

Les constructions récentes viennent s’ancrer sur de fortes pentes
et ont un impact paysager conséquent.

vue ouest du village fin XXe siécle
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VIRONNEVENT LE P.O.S EN APPLICATION

Le territoire de La Turbie est couvert par deux
POS partiels et par un RNU.

L'objectif principal mentionné dans le rapport de
présentation du POS approuvé était le dévelop-
pement équilibré de la commune, par une limita-
tion des surfaces urbanisables et une élévation
du taux d’activité de la population résidente.

SUPERFICIE DES ZONES DU POS

v
125  NA

La superficie de la curnirune est.de 742 hecta-
res. La répartition entr= les difrérentes zones du
POS se fait comme suit :, ~

-zone U: 84 ha

-zone NB : 221 ha

-zoneNC:37.5ha___ .

-zone ND : 389 ha

52%

zone U L'ensemble des zenes ND représer.ie un geu
plus de 50% du territcirz.ce la commune. '

zone NE Les zones NB ou zonce d’habitat diffus ocou-
pent 30% de la surface-ccmmiunale ¢t 72% des

e zones urbanisables. N

Tone ND

Toutefois de nombreuses contféintes viennent
aujourd’hui gréver les capacités d’urbanisation
(PPR notamment)

ESC
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