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Le contexte

Historique du projet

Depuis plus de 150 ans, la Principauté de Monaco a choisi d’adapter son urbanisme a 'exiguité
de son territoire de 2 km?. La rareté du foncier disponible a notamment conduit la Principauté a
s’étendre progressivement sur la mer avec la réalisation du terre-plein du Portier (qui accueille
le Jardin Japonais et le Grimaldi Forum), du terre-plein du Sporting, des plages du Larvotto, du
quartier de Fontvieille ou encore de I'extension du port Hercule, pour un total de plus de 40
hectares gagnés sur la mer (20% du territoire).

Pour soutenir son développement, la Principauté lance un nouveau projet d’'urbanisation en mer
consistant a créer un quartier de 6 hectares, avec une forte ambition concernant le
développement durable et la protection de I'environnement.

Appel a candidature

Au printemps 2013, S.A.S. le Prince Souverain annoncait Sa décision de lancer ce projet. L’Etat a
publié en mai 2013 un appel a candidature international visant a sélectionner un opérateur
susceptible de prendre en charge un projet urbain global, depuis sa conception jusqu’a sa
réalisation en le finangant intégralement et se rémunérant sur la vente des surfaces
immobilieres développées.

Au terme du processus de sélection des candidats, le groupement S.AM. I'Anse du
Portier/Bouygues Travaux Publics, a été classé premier. Il a proposé une candidature complete
et cohérente, fournissant des éléments d’appréciation sur sa capacité a réaliser la totalité du
projet, avec notamment une implication forte des acteurs économiques monégasques ainsi que
de solides garanties financiéres.

La phase de négociation exclusive s’est concrétisée par I'élaboration d'un Traité définissant
I'ensemble des modalités techniques (au niveau avant-projet), juridiques et financieres de
réalisation du projet. Le Traité porte sur la totalité du projet et s’achevera a la réception de
I'ensemble du nouveau quartier.

Réle de I'Etat

La maitrise d’ouvrage de l'intégralité du Projet est assurée par le groupement de I’Anse du
Portier. En tant que « puissance publique concédante » et propriétaire final de l'infrastructure
maritime, des aménagements publics et d’autres ouvrages qui lui reviendront, I'Etat supervisera
la réalisation du nouveau quartier et vérifiera avec ses propres moyens que les objectifs et
exigences qu'il a fixés dans le Traité sont bien respectés.
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Prochaines étapes

La prochaine étape incontournable est le vote par le Conseil National d'une loi de désaffectation
des parcelles du domaine public de I’Etat. Un projet de loi sera déposé a cet effet dés la rentrée.
Des études de conception qui devraient permettre le démarrage des travaux, si cela est possible,
vers I'automne 2016 vont se poursuivre. L’achévement de l'infrastructure maritime est prévu en
2020, ce qui permettra d’engager dans la foulée les travaux relatifs aux aménagements du
quartier et aux immeubles. Les livraisons des immeubles devraient ainsi étre effectuées a partir
de 2022. La durée totale du projet est évaluée a une dizaine d’années.

Relations juridiques

Dés l'origine, 'opération sera placée sous le controle d’'une Ordonnance Souveraine de Quartier,
qui régira I'ensemble des aspects urbanistiques. Les relations entre les parties seront également
régies par un Traité de concession, confiant a au Titulaire le soin de concevoir puis de construire
les ouvrages publics et privés de 'opération, enfin de commercialiser ces derniers. Le tout aux
frais et risques du Titulaire, qui assurera le financement intégral de 'opération.

La loi soumise a '’examen du Conseil National confirmera I'intégration du futur terre-plein dans
le domaine public de I'Etat au fur et a mesure de sa construction. Elle prévoira également la
désaffectation des parcelles qui seront destinées a étre cédées en tout ou partie afin d’accueillir
les constructions privées. L’Etat recevra la propriété des équipements publics destinés a lui
revenir au fur et a mesure de leur construction (port, extension du Grimaldi Forum, parking...).

Il bénéficiera d'une garantie trentenaire exceptionnelle portant sur l'infrastructure maritime.
Outre la remise des équipements publics structurant le Quartier, I'Etat recevra une redevance
financiere forfaitaire dont le montant a été définitivement arrété.

Intérét financier

La réalisation de ce projet a financement privé répond intégralement aux objectifs poursuivis eu
égard aux avantages que I'Etat va en retirer.

En effet, sans participer en aucune maniére a son financement, 'Etat monégasque va voir son
territoire augmenté de pres de 6 hectares, représentés par des travaux d’un colit de 2 milliards
d’euros et recevoir plus d'un demi-milliard d’euros en aménagements publics, parmi lesquels un
agrandissement de la capacité du Grimaldi Forum de pres de 50%, un port d’animation, un
parking public, des jardins, des espaces publics de qualité et des équipements publics
nécessaires a ce nouveau quartier, mais également une soulte.

De plus, I'Etat retirera de cette opération tous les effets financiers induits par la vente des 60.000 m? de
logements de tres grand luxe et des commerces dont notamment le versement d’'un montant
important de TVA.
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Le projet

Programme 5

La superficie de I'urbanisation en mer représente 6 hectares et permettra le développement
d’'un nouveau quartier, d'un nouveau lieu de vie de la Principauté. Le projet permettra la

réalisation de :

60 000 m? de surfaces comportant principalement des logements de trés grand luxe

(collectifs et individuels) et des commerces (3000 m? environ)

des équipements publics, une extension du Grimaldi Forum d’environ 3500 m? un

parking public et un port d’animation d’une trentaine d’anneaux

de larges espaces publics avec une place centrale et des cheminements piétons dont

notamment :

v
v

v

4

un parc végétalisé de 1 hectare

une promenade littorale assurant l'accessibilité du piéton sur l'intégralité du
périmetre littoral du nouveau quartier

un cheminement ombragé dans la verdure le long du Jardin Japonais, du Grimaldi
Forum et de son extension

des quais du port d’animation uniquement réservés aux piétons.

Le quartier, qui constituera une nouvelle facade maritime, s’intégrera dans l'identité paysageére
et urbaine de la Principauté. Enfin, s’agissant d’'un engagement fort de la Principauté, le projet
prétera une attention particuliere a I'insertion dans I'environnement, et en particulier au respect
de 'environnement marin (réserve du Larvotto, tombant des Spélugues,...), du voisinage, des
sites et paysages. Le quartier sera éco-congu et fera 'objet de certifications environnementales
telles que HQE Aménagement, BREEAM, label Biodivercity, label Port Propre...
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Le plan masse - © DR : Valode & Pistre

La nouvelle extension est limitée au Nord-Est par la réserve marine du Larvotto et au sud-ouest
par l'aire protégée du tombant coralligene des Spélugues. Son emprise correspond
approximativement a la courbe isobathe -35 m. Sa forme sera ainsi adaptée a 1'écoulement du
courant pres de la cote, avec une emprise maritime limitée. Il s'inscrira avec naturel dans le
paysage cotier.

L’infrastructure maritime

La technique choisie pour réaliser l'infrastructure maritime est celle d’'un remblai confiné par
une ceinture de caissons trapézoidaux munis de chambres d’amortissement, qui permettront de
diminuer les franchissements par fortes houles, et ainsi de protéger les parties exposées du
projet. Ces caissons reposent sur une assise en matériaux de carriere aux caractéristiques
controlées qui viendront se substituer aux sols meubles actuellement en place.
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© Bouygues Travaux Publics

Un port et une colline, deux éléments structurants du projet

Dans la partie Sud-Ouest, 1'urbanisation est échancrée par un bassin qui permet l'installation
d'un port d’animation d'une trentaine d’anneaux. Des commerces seront installés autour du
port, assurant ainsi une animation et une continuité de promenade le long du littoral sur
I'ensemble de I'urbanisation.

Une intégration dans le contexte monégasque et des quartiers variés

Pour respecter le paysage caractéristique de la Principauté, une colline verra le jour. Un parc
public situé au centre de cette colline est placé dans la partie Nord-Ouest, en connexion directe
avec la ville et évoque le Monaco des années 50 avant la construction du Grimaldi Forum. En
effet, le public bénéficiait alors d'un parc important similaire développé autour de ce qui était le
« hall du Centenaire » et que les Monégasques vont ainsi retrouver.

Axe fort du projet, le volet paysager vise a créer un ensemble de jardins remarquables, doté
d’'une palette végétale s’inspirant des associations de plantes méditerranéennes, d’espaces
publics larges, de jeux d’eau et de cheminements piétons.
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Implantés en strates, selon les courbes de niveau et regardant la mer, les batiments s'organisent
sur le tracé du rivage, de la colline et du plan d’eau du port. Les volumes respectent une
croissance de hauteur réguliéere: plus bas a proximité du Grimaldi Forum, leur hauteur
augmente progressivement vers le Sud.

L’intégration du nouveau quartier bénéficie de nombreuses liaisons : au niveau du rond-point du
Portier vers Monte-Carlo et le Boulevard Louis II, entre le Jardin Japonais et le parc paysager de
la colline, entre le quartier et I'esplanade du Grimaldi Forum et vers la promenade de bord de
mer et les plages du Larvotto.
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Le projet a été concu pour offrir une grande variété d'ambiances. Il est constitué de quartiers
différenciés et distincts :

Le port propose une ambiance méditerranéenne et le voisinage d’'un immeuble
emblématique

La colline, « coeur vert » du projet, relie le Jardin japonais, le Grimaldi Forum et les
quartiers en front de mer

= Lesjardins d’eau, par leur forme en amphithéatre sont tournés vers le large

= Le bord de mer s'inspire de l'origine méme de l'urbanisation de la Riviera avec
I'implantation de grandes villas en front de mer.
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Impact des travaux

Du point de vue de I'environnement marin, le dragage de sédiments puis le remblaiement en
« mer ouverte » sont les opérations les plus délicates.

Les travaux de dragage font ainsi 'objet d’'une attention particuliere destinée a réduire le risque
de diffusion de turbidité a la source. Les opérations s’effectueront soit par une benne étanche,
soit par une drague aspiratrice dite « sans surverse », qui a pour effet d’aspirer le nuage turbide
avant qu’il ne puisse se disperser. Dans le méme objectif, les matériaux de remblai issus de
carrieres seront préalablement lavés. La totalité des sédiments pollués sera préalablement
évacuée vers un centre de traitement a terre. Les sédiments non pollués seront immergés en
profondeur dans les eaux territoriales monégasques.

Enfin, des mesures complémentaires de protection sont prévues en cas de pollution accidentelle.
Un réseau d’instrumentation permettra des mesures en temps réel de la qualité des eaux afin de
permettre un suivi attentif des différentes phases de travaux. En cas d’anomalies, les opérations
seront immédiatement déplacées ou arrétées.

Une attention particuliére est également apportée aux problématiques de bruit, tant pour
minimiser la géne sur le voisinage que pour éviter que les travaux aient un impact sur les
mammiferes marins, conformément aux engagements internationaux de la Principauté.
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