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Contexte

Village
de Saint-Paul de Vence

; > Ensemble immobilier de 12 bastides en R+1
(création de 80 lgts) respectueux de ’image
=2  générale du village

2 A > Programmation mixte:

N E O 50% de logements locatifs sociaux -
4t PLAI/PLUS/PLS

O 50% en accession sociale a prix maitrisé -
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Enjeux Durables du projet

. ®* Revalorisation d’une parcelle : Ancien camping
TERRITOIRE

> Répondre au besoin de création de logements

> Utilisation d’isolant biosourcé : Ouate de cellulose (dans les combles)

- * Maitriser I'impact environnemental des matériaux

® Maitriser les consommations d’énergie

> Objectif RT2012-10% : compacité, enveloppe thermique performante

®* Maitriser les consommations d’eau

> Robinetteries hydro-économes

> Palette végétale adaptée au climat local

®* Maitriser les apports solaires en préservant le confort visuel

> Volets battants persiennés
> 100% des logements bénéficient d’un espace extérieur utilisable

> Espaces extérieurs collectifs : placette avec fontaine, boulodrome, jardins partagés, ...
M\“M‘ > Mixité sociale pour les logements (50% en locatif social / 50% en accession sociale)
> Consultation de la population pour 'aménagement
M ®* Ambition environnementale transversale
oo ON D PROT > Démarche BDM (niveau Bronze) engagée depuis le concours

Accompagnatour - Gullaume GARABEDIA



26/09/2024 Le Hameau du Malvan, Saint-Paul-de-Vence (06) - Logement - Neuf - Conception - V3.3 - Bronze - 53 pts

Le projet dans son territoire
Vues satellite

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA 4
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Facades Batiment A
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Colts

COUT PREVISIONNEL DE L’OPERATION*
16 823 550 € H.T.

HONORAIRES MOE AUTRES TRAVAUX (VRD) :

1104 200 € H.T. 1150 000 € H.T.

RATIOS

2511 € H.T. / m? de SDP
210 295 € H.T. / logement

*Opération hors honoraires MOE et VRD

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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Colits global

Colt global cumulé sur 50 ans

40 000 000 £
Base Variante de base (HORS VRD)
25000 000€ | Chaudiéres gaz individuelles (Chauffage + ECS)
30000 000 £ . Split Séjours / Panneaux rayonnants Chambres / Séches- serviettes Salles de bain /
Variante 1 . L. . .
E Ballons thermodynamiques individuels sur air extrait
£
c
o
o 25000000€
E
(7]
=
o
%
= 20000000f
3
Lt
]
o
]
2 15000000€
=
3
10 000 000 £
5000000 £
0
012 3 456 7 8B 92910111213 141351617 1812202122 23 24352627 282030 31 32 33 34 35 36 37 38 30 40 41 42 43 44 45 46 47 48 42 50
Annge
—f e Variante 1
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Avantage variante

Synthéese des émissions de GES cumulées sur 50 ans

/

/

/

Emissions de GES
divisées par 4

/

/

/

_—

P

01 2 3 45 6 7 8 9 1011121314 1516 17 18 15 20 21 22 23 24 25 26 27 Z8 29 30 31 52 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 45 44 45 46 47 48 49 50

Année

Base Variante 1
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Fiche d’identité

Typologie e 80 logements

Gain Bbio :

Bbio (neuf) - 30,7% mini

- 66,4% maxi

- 49,9% moyen
SHAB =5 226,5 m?
Sgr =6 700,9 m?

Surfaces

Gain Cep :
- 16,5% mini
- 40,9% maxi
- 28,7% moyen

Cep

Altitude kWhep/m?

Zone clim.

Classement BR1 a BR3
bruit Catégorie CE1

travaux * Fin : juin 2027
Délai  Délai : 30 mois

Accompagnatour - Gullaume GARABEDIA
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Le projet au travers des themes BDM

GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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Gestion de projet
> Démarche BDM lancée depuis la phase Concours

> Maitrise d’ouvrage engagée qui a souhaitée
s’accompagner d’une équipe aguerrie

» Concertation de la population

» Chantier propre / faibles nuisances

boma

Batiments Duratles Méditerranaens

Plllllﬁilﬂ nimmlou
THERMIQUE
2012

Accompagnateur - Guilaume GARABEDIA
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

| -@-
HE | Y

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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Social et economie

> Consultation des entreprises locales

> Diversification et aménagement du quartier :
* 80 logements ; dont 40 en accession sociale (BRS) et 40 en locatif social
(PLAI, PLUS, PLS)
* Placette avec fontaine et banc, boulodrome, jardins partages
* Plus de 100m? de locaux vélos, 3 en extérieur et 4 en sous-sol
* 160 places de parking soit 2 places par logement

> Programmation
® Typologie des logements variable
20 T2, 2 T2 Duplex, 20 T3, 20 T4 et 18 T4 Duplex
® 100% de logements sociaux ; dont 50% en locatif
et 50% en accession a prix maitrisé
® 20 logements sont fléchés pour les séniors

> Engagement MOA
® Sensibilisation des futurs habitants aux bonnes pratiques d’usages
(livret des gestes verts)
® Insertion social sur le chantier (5% des heures travaillées)

Accompagnateur - Guilaume GARABEDIA
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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Matériaux

R U
(M2K/W)  (W/m2K)

v

Enduit
MURS
EXTERIEURS ITI

J

v

Béton plein lourd

‘
‘
|
=
(=]

3,33 | 0,27 |

W

ik

L 4

Isolant PSE TH29,5 en (10+1) cm

I
{ |

PLANCHER BAS TGS » TMSen8cm . 364 0,18
isolé sous chape | - > Béton plein lourd , |
—3 > Béton plein lourd

PLANCHER BAS . 3,33| 0,28 |

isolé sous dalle - > lIsolant Rockfeu en 12 cm

PLANCHER HAUT — 5 Isolant “BIOFIB Ouate” en 40 cm
Combles 10,00 0, 10

Faux plafond (2 plaques BA13)

pLANCHER HAuT * S Efigreen Duo + en 10 cm 4,55 | 0,21 |

Terrasse _ —+=——————> Béton plein lourd

Accompagnateur : Guilaume GARABEDIA
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Matériaux

Isolation bio-sourcée dans les combles

biofiba

ISOLANT ACOUSTIQUE
OUATE DE CELLULOSE ET CHANVRE

=

Thermique: @ OO acousique: @@ @@ | pOMAINES D'APPLICATION

Déphasage : @ @ @ ‘ Hygrothermie @ @ @ g A~

o

NI

I» Excellentes valeurs d'affaiblissement du bruit

h— 3

Ip Trés bonne résistance et stabilité
|» Effetressort des fibres de chanvre : résistance a la déchirure

I» Produit sain et sans COV

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE
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Energie

CHAUFFAGE REFROIDISSEMEN##l ECLAIRAGE @

Mono-Split en mode chaud

unlquement dans les séjours « Eclairage LED
« Panneaux rayonnants dans les - Absence de dispositif «  Temporisation / Détecteur
chambres :
de présence sur les

. : . : espaces communs
« Séches serviettes électriques P

dans les salles de bain

* Production individuelle par

« Ventilation simple flux hygro B chauffe-eau . . - Aucune production
thermodynamique sur air

extrait

PRODUCTION /! mm

AL

D’ENERGIE

Accompagnateur : Guilaume GARABEDIA
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Energie
« Les systemes de sous-comptage dans le logement

> ECLAIRAGE I
> PRISES DE COURANT I
COMPTEUR
d’énergie active Qe

> CHAUFFAGE C
I
Y ‘;i & > ECS I

|

= > VENTILATION I

Accompagnateur : Guilaume GARABEDIA
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE
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Eau

® A léchelle du batiment )
— Robinetterie hydro-économes avec classement Emu

¢ Douche : 12 a 16l/min
¢ Lavabo : de 4 a 6l/min
¢ Evier : de 9 a 12l/min
¢ Baignoire : de 20 a 251/min

— Chasses d’eau double commande 3/6 |

® A léchelle de la parcelle
— Choix d’essences végétales adaptées
au climat : limiter U’arrosage

— Bassin de rétention intégré au terrain

Accompagnateur - Guillaume GARABEDIA
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GESTION DE PROJET

SOCIAL ET ECONOMIE

| -@-
HE | Y

MATERIAUX ENERGIE CONFORT ET SANTE
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Confort et Santé : Baies

Menuiseries Composition

Type de menuiseries * Chassis PVC

- Double-vitrage a isolation renforcée, remplissage argon 4/16/4
- Coefficient de conductivité thermique : U, < 1,4 W/m?.K

- Facteur solaire : Sw £ 50%

* Nature des fermetures :
- Volet battant en bois a persienne
- Volet roulant (sous marquise, pergola, caquette, ...)

259 m? | 28%

Nord

187 m? | 20% | Quest Est| 175 m? | 19%

Sud

298 m?* | 32%

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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Confort et Santé : Approche bioclimatique

.
ACOUSt] q u e : Orientations Logements "LE HAMEAU DU MALVAN"

— Un acousticien est intégré a ’équipe et une
notice a été produite des la phase AVP

® Eclairage naturel : "
— Double vitrage avec transmission lumineuse élevée, 2

ce qui favorise ’éclairage naturel
Qualité de Uair :

— Ventilation mécanique permanente hr\
k\._---"""’_."

— Afin d’assurer une qualité de ’air optimum,
l’utilisateur sera encouragé, via le livret d’accueil,
a aérer son logement (ouverture quotidienne des fenétres)

Confort estival :

— 75% des logements sont bi-orientés, tri-orientés ou traversants

— Tirage thermique augmenté par le double étage (Duplex)

— Protection solaire fixe pour les séjours via marquise, pergola, casquette, ...
— Protection mobile pour les chambres via volets battants persiennés

Lutte contre les ilots de chaleur : fontaine a eau, jardins, ...

Aocompagnatour  Gullaume GARABEDIA
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Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDM

CONCEPTION REALISATION USAGE
25/09/2024 Date Date
53 pts XX pts XX pts

+3 cohérence durable
+ _innovation

55 pts - Bronze

+ _cohérence durable
+ _innovation

XX pts - Niveau

+ __cohérence durable
+ _innovation

XX pts - Niveau

TERRITOIRE ET SITE

GESTION DE PROJET MATERIAUX
SOCIAL ET ECONOMIE ENERGIE
CONFORT ET SANTE EAU
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Les acteurs du projet

MAITRISES D’OUVRAGE, COLLECTIVITE, AEMO

MAITRISES D’OUVRAGE MAIRIE ACCOMPAGNATEUR BDM
P4 5K I NT
e 2R Novatec
GroupeValophis .
LA MAISOM FAMILIALE
DE PROVEMCE YENCE

MAITRISE D’CEUVRE ET POLE ETUDES

ARCHITECTE M.O.E PAYSAGISTE AMO CONCERTATION BE THERMIQUE,
ACOUSTIQUE, FLUIDES
(]
: A fa
A S ‘.k MLIER PAYSA K MI he ’ !“D‘n{ﬁ.creﬂ
Ing-Consult ' |
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Logements du Malvan a Saint-Paul-de-
Vence : 'appel du pied du candidat Faure

{ '15-22mars2020
"'-.__-__.—_-_ﬁ

Cest LE sujel qui cristallise toutes
les tensions & Saint-Paul-de-Vence.
Le projet de 80 logements, dont
30 % en loeatif sociatix, au Hameau
du Malvan qui dolt voir le jour en
2022 est un véritable enjeu de cam-
pagne. Il y a quelques jours, le pro-
moteur « La maison familiale de
Provence » a proposé un atelier
de concertation [Nice-Matin du
dundi 14 octobre]. « [Cet atelier | est

Accompagnateur:Guilaume GARABEDIAN. . T

en décalage total avec les vraies
questions que se posent les Safni-
paifors, rotamment sur | inondabi-
lité des sols el limpact d'un béton-
nage en masse sur la biodiversité
et la sécurisation du quartier du
Malvan » avait réagi Corinne Pao-
lini, téte de liste « Saint-Paul

ceeur », Un antre candidat, Jean-
Paul Faure, avait déploré: «[a

discussion portait sur des éléments
mineurs de décoration ou d'amenea-
gement d'espaces verls. Rien sur la
voine, lassainissement, [ inondabi:
lité ef toutes les infrastructures en
général -

Sur ee dossier, Jean-Paul Faure
persiste ef signe. Dans un courrier
adressé —ce week-end - & Christo-
phe |ssagarre, conseiller munici-
pal et potentiel candidat ainsi qu'a
Corinne Paolini, il écrit : « Nous
avors des positions divergentes sur
un certain nombre de points, ce
qui est normal. Ma concepiion de
la démocratie (... ) est gue les oppo-
sants peuvert se refrouver sur des
grands sufels méme $'ils sont en
désaccord sur d'autres, »

Dans son viseur : « Le projet du ha-
meau du Malvan [qui] souléve une
grande inquighide au sein des ha-

bilants du Malvan ainsi gu'auprés
des habitants du reste de la com-
frime »,

u Démarche commune »

Dans sa lettre, Jean-Paul Faure,
explique que « la question n'est
pas tant la construction de loge-
menls sociauy gue leur concenfra-
fion en un seul quartier et Lappa-
renife inadéquation aeec les infra-
shructures exisiantes pour lesquelles
aucune modification ne semble pre-
vue. Cest une décision shuchurante
qui, 51 efle it prise, pourrait se re-
veler dommageable et inéversible

pour Saint-Pal ».
Le candidat propose, donc, = gue
nous engagions une démarche
commune pour demiarder d fa -
nicipalité de ne prendre aucun en-
gagemeni iréversible (..) d’ici les
elections, Une démarche confointe
me semble avoir beaucoup plus
de poids quune addition de deé-
marches mdividuelles ».
Jean-Paul Faure - se fient i la dis-
pasition = de Corinne Paolini et
de Christophe Issagarre « pour en
parler au téléphone » ou pour se
rencontrer

5L

CAG-A
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mgnes région

nice-matin

Vendredi 20 septembre 2019

Ces logements sociaux qui
passent tres mal a St-Paul

Présenté a la population, le projet de 80 logements sociaux au Hameau du Malvan,
qui devrait voir le jour en 2022, a rencontré de vives critiques de la part des habitants présents

epuis ses prémices,
Dle projet de construc-

tion d’un ensemble
obilier au Malvan, sur
I'ancien terrain du camping,
ne cesse de rencontrer des
réticences.
C'est donc sans surprise
que la réunion de présenta-
tion du projet par le promo-
teur retenu par la munici-
palité, la Maison familiale
de Provence, du groupe
marseillais Valophis, a at-
tiré de nombreux Saint-Pau-
lois, mardi.
Des Saint-Paulois curieux,
des riverains vent debout
contre le projet, de riches
propriétaires qui souhaitent
que le village se maintienne
sous la barre des 3 500 habi-
tants (pour ne pas étre sou-
mis & la loi Alur qui impose

aux communes 25% de lo-  Placette provencale, bastides a un étage entourées de végétation méditerranéenne... Voila a quoi pourrait
ressembler le projet qui pourra étre modifié aprés concertation des

fments sociaux).
peine présenté, le projet a

4

suscité de vives réactions
chez les habitants présents.
En face, la municipalité
tente, malgré tout, de con-

vaincre.

« Sf on ne fait rien on perd
des habitants et on ferme des
classes comme cefa s 'est déji

produit [alarentrée 2018]a  Nous voulons un vrai lfeu de
insisté Franck Chevalier, ad-  vie, pas de Airbnb, afin que
joint aux affaires sociales, les Saint-Paulols restent &
anticipant les critiques. Saint-Paul »

Des bastides « dans un esprit village »

Ce programme, baptisé le Hameau du
Malvan, dessiné par le cabinet d'archi-
tectes cagnais Spagnolo pére et fils,
prévoit, sur un terrain de 16 000 m?, la
création de 80 logements « dans un
esprit village » explique-t-on dans
une brochure distribuée aux partici-
pants, sous forme de bastide (com-
prenant chacune quatre logements),
ou de maison de ville accolées {com-
prenant chacune huit appartements).
Des logements diversifiés, dont 50 %
en locatif social, et des logements en

accession a la propriété. Le but re-
cherché, « développer des espaces de
convivialité, faire cohabiter actifs et se-
niors autour d'espaces communs inter-
générationnels » a insisté Christian
Abbes, directeur général de la société
la Maison familiale de Provence.

Pour cela ont été imaginés une pla-
cette provencale, un terrain de pétan-
que, des jeux pour enfants, des
jardins partagés, un local a vélos col-
lectif, des bornes pour vélos électri-
ques...

Ces bastides seront construites que
sur deux niveauy, soit R + 1 (rez-de-
chaussée et un étage) alors que le
plan local d’'urbanisme (PLU) autorise
du R + 2 sur cette zone.

160 places de stationnement seront
créées, soit deux par logements.

« Aujourd'hui un logement social c'est
une place par appartement. Nous ne
voulons pas qu'il y ait des voitures qui
stationnent dans la rue et embéte le
voisinage » a rappelé I'adjoint aux af-
faires sociales.

habitants. (Cabinet d'architecture Spagnola)

o Quatre-vingts logements, i
raison de frois personnes en
moyenne par logement, cela
représente une augmeniation
de 7 a8 % de la population »
calcule le candidat Jean-
Paul Faure, qui prédit « des
problémes d'infrastruciures ».
e constate une adhésion
difficile i ce projet. N'est-il
pas possible de le réduire a
une cinquantaine de loge-
ments ? » interroge Corinne
Paolini, autre candidate dé-
clarée,

« Ce qui a justifié le nombre
c'est l'équilibre financier,
pour pouvoir proposer des
logements en accession a la
propriété a3 200 euros du

m? et non a 5 000 euros » a

répondu Franck Chevalier.

o Au départ il s'agissait de

construire moins de 60 loge-
ments, puis 64, Aujourd hui
on n'est a 80 sur du R + 1
(un étage). Mais rien n'em-
péche fe promoteur, une fois
le permis de construire ac-
cordé, de déposer un permis
modificatif pour monter a R
+ 2 (deux étages) » redoute
I'ancien propriétaire du
camping Alain Renon-Girau-
det.

« Vous dites que vous cons-
truisez ces logements a la de-
mande des habitants. Moi je
nai rien demandé. Les ha-
bitants du Malvan vont éire
conifre pous » Menace un ri-
verain.

« La poubelle
de Saint-Paul »
« Le Malvan a toujours été
la poubelle de Saint-Paul »
s'agace une dame, oubliant,
momentanément peut-&tre,
qu'il s'agit de loger des étres
humains a revenus modes-
tes et non pas dimplanter
une déchéterie.
wJe regrette qu'il n'y ait pas
de jeurres ce soir, est interve-
nue une dame en fin de
séance. J'ai une fille de
30 ans et elle et ses amis ont
du mal a se loger a Saint-
Paul. Le Malvan c'est mon
quartier. Je serai contente
que ¢a puisse se faire ».
Le permis de construire
sera déposé a l'issue des
trois réunions de concerta-
tion avec la population, pro-
grammées le 10, 19 et 22 oc-
tobre. Pour un démarrage
des travaux en 2021 et une
livraison du programme en
2022,
MATHILDE TRANOY
mtranoy@nicematin.fr
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Syntheése de la concertation

Déroulement de la concertation :

* 1 réunion publique (Ville) — 17 septembre

» 1 atelier thématique (MFP) — 9 octobre

* 1 ballade sur site (MFP) — 19 octobre

* 1 atelier aménagement (MFP) — 21 octobre

Analyse de la concertation :

* Participation assez importante (entre 20 et 50 participants & chaque événement)
* Prises de position politiques (contexte pré-électoral)

* Trés peu de jeunes

Identité du quartier :

» Sentiment de délaissement du quartier

* Tranquillité

* Manque d’animation et de convivialité entre voisins

Saint Paul de Vence Thémes et opinions récurrents :
CONCERTATION * Nombre de logements
PUBLIQUE

HAMEAU DU MALVAN * Appréciation du projet (architecture, fonctionnement...)
- * Priorité aux Saint-Paulois pour les logements

Maison Familiale de Prouence

[ * Préservation de la végétation
* Intérét d’une partie des participants pour le programme et les logements proposés

/} li'ek * Traitement du risque inondation et gestion des eaux pluviales
Publique * Nécessité d’espaces de rangements

Accompagnateur : Guillaume GARABEDIA
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