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Nimes, le 21 septembre 2023

Communavté d’'agglomération de Nimes Métropole
Projet de création d’'une Zone d’Aménagement Concerté du « Marché Gare »
sur le territoire de la commune de Nimes

Arrété n° 30-2023-09-21-00001

déclarant d'utilité publique (D.U.P.) le projet de création d'une Zone d’Aménagement
Concerté (Z.A.C) du « Marché Gare », approuvant la mise en concordance du cahier des
charges du lotissement du « Marché Gare » et la mise en compatibilité du plan local
d’'urbanisme (PLU) de la commune de Nimes.

Le préfet du Gard,
Chevalier de la Légion d’honneur,
Chevalier de I'ordre national du Mérite,

Vu le code de I'expropriation pour cause d'utilité publique ;

Vu le code de I'environnement ;

Vu le code de l'urbanisme ;

Vu le code général des collectivités territoriales ;

Vu le code des relations entre le public et I'administration ;

Vu l'arrété du 9 septembre 2021 relatif & I'affichage des avis d'‘enquéte publique, de
participation du public par voie électronique et de concertation préalable ainsi que des
déclarations d’intention prévus par le code de I'environnement ;

Vu le schéma de cohérence territoriale (SCoT) sud Gard ;

Vu le plan local d’'urbanisme de la commune de Nimes ;

Vu le décret du 13 juillet 2023 portant nomination de Monsieur Jéréme BONET en qualité de
préfet du Gard ;

Vu la délibération du 07 novembre 2015 du conseil municipal de la commune de Nimes
Métropole décidant de confier une mission a maitrise d’Ouvrage & la SPL AGATE, afin de
conduire les études préalables a la création d'une ZAC sur le secteur élargi Marché Gare, Mas
des Rosiers et Mas des Juifs ;



Vu la délibération du 06 février 2017 du conseil communautaire de la communauté
d’agglomération de Nimes Métropole décidant notamment de transférer les ZAE de Marché
Gare et Mas des Rosiers (Loi NOTRE) ;

Vu la délibération du 16 octobre 2017 du conseil communautaire de la communauté
d’agglomération de Nimes Métropole décidant de confier une mission a maitrise d'Ouvrage a
la SPL AGATE, en vue de les accompagner et piloter les études préalables 3 1a création d’une
Zone d’Aménagement Concertée (ZAC) sur le secteur dit du Marché Gare ;

Vu la délibération n°2018-03-043 du 14 mai 2018, par_laquelle le conseil communautaire de la
communauté d'agglomération de Nimes Métropole a approuvé les objectifs poursuivis par le
projet de restructuration et de réaménagement du secteur dit « du Marché Gare » sur la
commune de Nimes et décidé d'engager la concertation préalable 3 la création de la ZAC et
d’en fixer les objectifs et les modalités ;

Vu la concertation publique qui s’est déroulée du 8 septembre 2018 au 20 décembre 2019;

Vu les réunions organisées auprés de I'association réunissant les chefs d’entreprises le 19
septembre 2019 et publique le 26 septembre 2019 ;

Vu le compte-rendu de réunion du 26 septembre 2019 relatif 3 la présentation des études
préalables menées sur le secteur Marché Gare - Mas des Rosiers — Mas des Juifs sur la
commune de Nimes, dans le cadre de la création de la Z.A.C. ;

Vu la délibération n°2020-01-060 du 3 février 2020 du conseil communautaire de la
communauté d*agglomération de Nimes Métropole approuvant le bilan de concertation ;

Vu la délibération n°2020-01-061 du 3 février 2020 du conseil communautaire de la
communauté d'agglomération de Nimes Métropoie approuvant les enjeux et I'objectif de
I'opération, son périmétre d'intervention, son programme et son bilan financier prévisionnel ;

Vu la délibération n°2020-01-062 du 3 février 2020 du conseil communautaire de la
communauté d'agglomération de Nimes Métropole approuvant la réalisation de l'opération
d’aménagement de la ZAE communautaire du « Marché Gare » et décidant de confier cette
opération a la SPL AGATE dans le cadre d’une concession d’'aménagement ;

Vu la délibération n°2021-04-056 du 29 juin 2021 du conseil communautaire de la
communauté d'agglomération de Nimes Métropole autorisant son président 3 solliciter la
préféte du Gard afin de prescrire I'ouverture de I'enquéte publique préalable 3 la déclaration
d'utilité publique valant mise en compatibilité du plan local d’urbanisme de Nimes au profit
de Nimes Métropole et de son concessionnaire désigné SPL AGATE :

Vu la délibération n°2021-06-041 du 02 novembre 2021 du conseil communautaire de la
communauteé d'agglomération de Nimes Métropole autorisant son président ou son
représentant a co-déposer avec la SPL AGATE I'ensemble des dossiers nécessaires 3 la bonne
réalisation de I'opération de requalification de la ZAE communautaire du Marché Gare 3
savoir notamment la demande de déclaration d’utilité publique valant mise en compatibilité
du plan local d’urbanisme de Nimes d’autorisation environnementale au profit de Nimes
Métropole et de son concessionnaire désigné SPL AGATE ;

Vu la délibération n°2022-04-040 du 18 juillet 2022 du conseil communautaire de Ia
communauté d'agglomération de Nimes Métropole autorisant son président et son
concessionnaire désigné la SPL AGATE 3 requérir auprés de Madame la préféte du Gard
I'ouverture de I'enquéte parcellaire et d’'une maniére plus générale toute enquéte parcellaire
complémentaire éventuellement nécessaire ;



Vu le dossier de déclaration d’utilité publique comprenant notamment :

* le dossier de la procédure de déclaration dutilité publique ;

* le dossier d'autorisation environnementale :

* le dossier de mise en concordance du cahier des charges du lotissement du « Marché

Gare »;

* le dossier de la procédure de mise en compatibilité du plan local d’urbanisme de la
ville de Nimes ;

* le dossier d’enquéte parcellaire ;

Vu l'étude d'impact, jointe au dossier d‘enquéte unique, insérée sur le site
https://www.demarches-simplifiées.fr/ ;

Vu les avis du directeur départemental des territoires et de la mer en date du 17 mars 2021 et
15 mars 2022 ;

Vu lavis de la direction régionale des affaires culturelles d'occitanie et notamment de l'unité
départementale de I'Architecture et du Patrimoine du Gard en date du 18 mars 2022 ;

Vu l'avis du président de la Chambre de Commerce et de I'Industrie du 22 mars 2022 ;

Vu lavis émis par le comité syndical du syndicat mixte SCOT Sud Gard en date du 24 mars
2022;

Vu le procés-verbal de I'examen conjoint des personnes publiques associées qui se sont
réunies en préfecture du Gard le 25 mai 2022 en application des articles L.153-54 et suivants
du code de l'urbanisme, joint au dossier d’enquéte unique avec ses annexes ;

Vu lavis de la mission régionale d'autorité environnementale Occitanie en date du 9
septembre 2022 ;

Vu |'estimation du service de France Domaine du 23 ao(t 2021 ;

Vu la liste d"aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur du département du Gard pour
I'année 2022 ;

Vu la liste d'aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur du département du Gard pour
l'année 2023 ;

Vu la décision n°E22000109/30 du 14 novembre 2022 du président du tribunal administratif
de Nimes portant désignation de la commissaire enquétrice pour conduire I'enquéte
publique ;

Vu larrété préfectoral n°30-2023-01-19-00001 portant ouverture d’une enquéte publique
unique préalable a la déclaration d'utilité publique du projet de la Z.A.C du « Marché Gare »
sur la commune de Nimes, 2 I'autorisation environnementale, a la mise en compatibilité du
plan local d'urbanisme de la commune de Nimes, 3 la mise en concordance du cahier des
charges du lotissement du « Marché Gare » et a la cessibilité des biens nécessaires 3 la
réalisation du projet.

Vu les piéces constatant que l'avis d’ouverture d’enquéte publique unique a été publié,
affiché en mairie de Nimes et inséré dans deux journaux diffusés dans le département quinze
jours au moins avant le début de I'enquéte publique, et rappelé dans les huit premiers jours
de celle-ci;



Vu les dossiers mis a la disposition du public en mairie de Nimes pendant 31 jours consécutifs,
soit du mercredi 15 février 2023, 3 9 heures au vendredi 17 mars 2023 a 17 heures, ainsi que
sur le site internet https :-_https://www.registre-dematerialise.fr/4343

Vu le registre déposé pendant toute la durée de I'enquéte publique en mairie de Nimes -
service foncier - 152, avenue Robert Bompard - 30033 Nimes cedex 9 ;

Vu le registre dématérialisé ouvert 3 I'adresse URL https://www.registre-dematerialise.fr/4343
ainsi que la possibilité de déposer des observations par courrier électronique a I'adresse mail
enquete-publique-4343@registre-dematerialise.fr pendant toute la durée de l'enquéte
publique ;

Vu le dossier et registre assortis du rapport d’enquéte et des conclusions motivées de la
commissaire enquétrice précisant qu'elles sont « favorables sans réserves» tant a la
déclaration d'utilité publique du projet, & I'autorisation environnementale, & la mise en
compatibilité du PLU de la commune de Nimes, 3 la mise en concordance du cahier des
charges du lotissement du « Marché Gare » sur la commune de Nimes, a la cessibilité des
biens nécessaires a la réalisation du projet sur la commune de Nimes, déposés en préfecture
le 07 avril 2023 ;

Vu la lettre du 12 avril 2023 de Madame la préfete au président de la communauté
d’agglomération de Nimes Métropole Ilui communiquant le rapport d'enquéte et les
conclusions motivées de la commissaire enquétrice et invitant le conseil communautaire 3
délibérer sur I'intérét général du projet par une déclaration de projet et 3 adopter un
document qui expose les motifs et considérants justifiant I'utilité publique du projet ;

Vu la lettre du 12 avril 2023 de Madame la préfete au maire de Nimes lui communiquant le
rapport d’enquéte et les conclusions motivées de la commissaire enqguétrice et invitant le
conseil municipal & délibérer sur I'ensembie du projet et notamment au regard des
incidences environnementales notables de celui-ci, et & émettre un avis sur la mise en
compatibilité du plan local d’urbanisme de la commune de Nimes ;

Vu la délibération du conseil municipal de la commune de Nimes du 8 juillet 2023 se
prononcant et émettant un avis favorable sur la réalisation du projet de création d’'une zone
d’Aménagement Concerté du Marché Gare et notamment sur les incidences
environnementales, sur la mise en compatibilité du plan local d'urbanisme de la commune de
Nimes ;

Vu la délibération du conseil communautaire de la communauté d'agglomération de Nimes
du 26 juin 2023 se pronongant par une déclaration de projet sur Vintérét général du projet,
sollicitant la déclaration d'utilité publique du projet emportant mise en concordance du
lotissement du « Marché Gare » avec ledit projet et mise en compatibilité du plan local
d'urbanisme, |a cessibiité des terrains nécessaires 3 sa réalisation sur la commune de Nimes ;

Considérant que I'enquéte publique est close depuis le vendredi 17 mars 2023, soit depuis
moins d’un an a la date du présent arrété

Considérant que l'opération projetée requiert la mise en compatibilité du plan local
d’urbanisme de la commune de Nimes et la mise en concordance du cahier des charges du
lotissement “Marché Gare ;

Sur proposition du secrétaire général de la préfecture du Gard,



ARRETE

ARTICLE 1*:

Est déclaré d'utilité publique, conformément aux motifs et considérations tels qu’exposés en
annexe au présent arrété et soumis a enquéte publique, le projet de création d’'une Zone
d’Aménagement Concerté du “Marché Gare” sur la commune de Nimes au bénéfice du
concédant la communauté d’agglomération Nimes Métropole et au bénéfice du
concessionnaire la SPL AGATE.

ARTICLE 2 ;

La présente déclaration d’utilité publique deviendra caduque & I'expiration d'un délai de cing
ans a compter de la publication du présent arrété, ou de dix ans dans I'éventualité de sa
prorogation. Les expropriations éventuellement nécessaires devront &tre réalisées dans ce
délai.

ARTICLE 3 :

Est approuvée la proposition de mise en compatibilité du plan local d‘urbanisme de la
commune de Nimes telle que figurant dans le dossier soumis 2 enquéte publique.

ARTICLE 4:

Est mis en concordance, tel que figurant dans le dossier soumis 3 enquéte publique et en
annexe au présent arrété, le cahier des charges du lotissement “Marché Gare”, dans le cadre
des dispositions de I'article L. 442-13 du code de 'urbanisme.

ARTICLES :

La mairie de Nimes procédera a I'affichage du présent arrété pendant un mois en mairie.
Mention de cet affichage sera insérée en caractéres apparents dans un journal diffusé dans le
département.

En outre, une copie du présent arrété fera l'objet d'une publication au recueil des actes
administratifs de la préfecture du Gard.

ARTICLE 6 :

Le présent arrété peut faire I'objet, dans un délai de deux mois 4 compter de sa notification
ou de sa publication soit d‘un recours gracieux auprés du préfet du Gard, soit d’un recours
hiérarchique auprés du ministre de I'intérieur et des Outre-mer.

Il peut également faire I'objet d’un recours contentieux auprés du tribunal administratif de
Nimes, soit :

- directement, en I'absence de recours préalable, dans un délai de deux mois 3 compter de sa
publication ou de sa notification ;

- a l'issue d’un recours préalable, dans le délai de deux mois 3 compter de la date de sa
notification de la réponse obtenue de I'administration, ou au terme d’un silence gardé par
celle-ci pendant deux mois & compter de la réception de la demande.

Le tribunal administratif peut aussi &tre saisi par l'application informatique « Télérecours
citoyens » accessible par le site internet www.telerecours. fr




ARTICLE 7:

Les personnes intéressées pourront obtenir communication du rapport et des conclusions
motivées de la commissaire: enquétrice en s'adressant 3 la mairie de Nimes — services
Techniques - 152, avenue Robert Bompard — 30 000 Nimes. Ces documents sont également
consultables sur le site internet des services de I'Etat dans le Gard (www.gard.gouv.fr),
rubrique « publications - enquétes publiques ».

ARTICLE 8:

Le secrétaire général de la préfecture du Gard,le directeur départemental des territoires et
de la mer, le président de la communauté d‘agglomération de Nimes Métropole, le maire de
la commune de Nimes et le directeur général de la Société Publique Locale AGATE sont
chargés, chacun en ce qui le concerne, de I'exécution du présent arrété, qui sera publié au
recueil des actes administratifs de la préfecture.

Le préfet,

Pour/le préfet,

le secr)n,ftaire :
/

Frédéric LOISEAU
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. PREAMBULE

Le secteur du Marché Gare & Nimes est un site en mutation et en devenir. Ancien Marché
d’Intérét National, il a su garder une vocation agroalimentaire dominante, se maintenir comme
un lieu central de lindustrie locale (notamment dans la culture locale) mais a subi de
nombreuses transformations / dégradations qui nuisent aujourd’hui & son image mais surtout
a son fonctionnement. C’est un secteur a forts enjeux pour le territoire de agglomération
Nimoise; qui est identifié au sein des documents de planification en vigueur SCoT Sud Gard,
Plan de Déplacements Urbains de Nimes Métropole en vigueur et Plan Local d’'Urbanisme de
la ville de Nimes comme stratégique.

Le quartier du Marché Gare s'inscrit dans la dynamique de transformation de la Porte
Ouest de Nimes et s'articule avec de nombreux projets qui vont contribuer a redéfinir Ie
fonctionnement et I'image de ce secteur de la ville :
e le projet de déplacement de la halte ferroviaire de Saint-Césaire et sa transformation
en Péle d’Echange Multimodal ;
¢ le projet de création d’'un nouvel échangeur autoroutier sur la commune de Milhaud et
la réalisation du contournement Ouest de Nimes (CoNIM) :
» le projet de création d’un barreau de liaison entre la RN113 et la ZI Saint-Césaire ;
» le projet de prolongement de la ligne T2 Diagonal et son raccordement au futur Pdle
d'échanges Multimodal (PEM).

Afin d’engager la revitalisation de ce secteur, Nimes Métropole a souhaité créer une Zone
d’Aménagement Concerté (ZAC) sur ce secteur dit du « Marché Gare » (23 ha) afin
notamment de permettre sa requalification et Fimplantation de nouvelles entreprises et
services.

Dans le cadre de I'élaboration du projet de requalification du secteur « Marché Gare » une
concertation a été engagée. Les objectifs poursuivis et les modalités de celle-ci ont été définis
et adoptées par délibération en conseil communautaire le 14 mai 2018.

Au regard des objectifs de Nimes Métropole, exprimés au sein du dossier de concertation et
pendant la réunion publique, les fondements et le programme d’intérét général et d'utilité
publique du projet n'ont pas été remis en cause.

Au contraire, les citoyens ont exprimé leur souhait de voir la collectivité travailler sur la
requalification de ce site emblématique.

Ainsi, la concertation préalable engagée par Nimes Métropole a permis de fournir a Ia
population tous les éléments. d'information nécessaires a la compréhension du projet
d’aménagement et son évolution.

La majorité des remarques issues de la concertation avec la population ont été prises en
compte et sont venues enrichir la conception du projet (notamment sur les sujets concernant
les accés a la Zone d'Activités Economiques, les continuités piétonnes, la réhabilitation des
batiments et le cadre de vie général).

Par délibération en date du 3 février 2020, le conseil communautaire de Nimes Métropole a
approuve le bilan de concertation relatif au projet de requalification du secteur « Marché
Gare » et a autorisé :
e [I'engagement de toutes les procédures réglementaires et les marchés publics
nécessaires a la mise en ceuvre opérationnelle du projet de requalification du secteur
« Marché Gare » ;



* le dép6t du dossier de demande d’autorisation environnementale comprenant
notamment un volet hydraulique, une étude naturaliste et [I'évaluation
environnementale du projet et de la mise en compatibilité du d’impact sur
Fenvironnement du plan local d’urbanisme (PLU) ;

* laréalisation d’un dossier de déclaration d'utilité publique valant mise en compatibilité
du PLU. '

Il est a rappeler que par suite du transfert de compétences intervenu avec la loi NOTRe, Nimes
Métropole est gestionnaire, notamment des ZAE du Marché Gare et du Mas des Rosiers
depuis 2017 et que par délibération en date du 3 février 2020, le conseil communautaire de
Nimes Métropole a confié la réalisation de I'opération d’'aménagement du secteur de la ZAE
du Marché Gare & la SPL AGATE, dans le cadre d'une concession d’aménagement.

Aussi, dans le cadre de la mise en ceuvre opérationnelle du projet urbain, Nimes Métropole et
la SPL Agate ont co-déposé, en date du 30 novembre 2021, 'ensemble des dossiers
nécessaires a la bonne réalisation de I'opération de requalification de la ZAC communautaire
du Marché Gare, comprenant les dossiers de demande d’autorisation environnementale, de
declaration d'utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU, d’enquéte parcellaire et
de mise en concordance du lotissement du « Marché Gare ».

Par décision n° E22000109/30 du Président du Tribunal Administratif de Nimes en date du
14 novembre 2022, une commissaire enquétrice a été désignée pour mener la procédure
d’'enquéte publique du projet.

Par arrété du 19 janvier 2023, la Préféte du Département du Gard, a prescrit 'ouverture
d’une enquéte publique unique préalable a :
e la déclaration d’utilité publique (DUP) ;
e [l'autorisation environnementale requise au titre de [l'article L.181-1 du Code de
I'Environnement ;
* Ja mise en compatibilité du PLU ;
e ala mise en concordance du cahier des charges du lotissement du « Marché Gare » ;
o [a cessibilité des parcelles nécessaires.

L’enquéte publique s’est déroulée du mercredi 15 février 2023 a 9 heures au vendredi 17 mars
2023 a 17 heures.

Madame la commissaire enquétrice a rendu des avis favorables sans réserve :

- & la déclaration d'utilité publique (DUP) du projet de la Z.A.C du « Marché Gare » sur
la commune de Nimes,

- alautorisation environnementale,

- ala mise en compatibilité du plan local d'urbanisme de la commune de Nimes,

- ala mise en concordance du cahier des charges du lotissement du « Marché Gare »,

- ala cessibilité des biens nécessaires a la réalisation du projet.

Le conseil communautaire doit au terme de I'enquéte publique adopter un document qui expose les
motifs et considérations justifiant I'utilité publique du projet.



ll. RAPPEL DE L’OBJET DU PROJET DE REQUALIFICATION DU SECTEUR
« MARCHE GARE »

La ZAE du Marché Gare a su garder une vocation agro-alimentaire dominante liée a son passé
de Marché d'Intérét National au cosur de I'Ouest nimois, poumon économique de la ville et de
I'agglomération nimoise. Toutefois, elle a subi de nombreuses transformations et dégradations
qui nuisent aujourd’hui a son image et a son fonctionnement. Ses grandes caractéristiquées
sont :

* une implantation en entrée de ville, entre deux axes de transports structurant, la route
de Montpellier (RN113) et les voies ferrées (ligne de Séte & Tarascon et ligne Nimes
au Grau du Roi) ;

* une visibilité de 'autoroute A9 (la Languedocienne) ;

-* une zone d'activités avec 450 emplois principalement dans une filiére agroalimentaire
porteuse ;

* un foncier et une occupation du bati permettant une reconversion progressive ;

» la présence de constructions industrielles porteuses d’identité (halles aux bestiaux,
abattoirs et chateau d'eau) ;

* des batiments vieillissants, des espaces extérieurs dégradés et des réseaux obsolétes
(assainissement) ;

* Uun site fortement imperméabilisé et concerné par le risque inondation (débordements
des ruissellements en amont des voies ferrées).

‘Depuis sa création, le secteur Marché Gare n’a pas connu de réaménagement majeur malgré
son fort potentiel économique. Le tissu urbain, pauvre en espace public, en accés et a
linsalubrité des nombreux batiments, entraine une image peu valorisante de la zone qui peine
a se maintenir face & la concurrence directe des Marché d'intérét National (MIN) régionaux
des villes comme Avignon, Cavaillon ou Montpellier.

L’ambition de Nimes Métropole, a travers la requalification du Marché Gare est de conforter,
a I'Ouest, la vocation agro-alimentaire de cette zone, et a I’Est, de créer un nouveau pdle
d’activités (tertiaire et services) en lien avec le futur PEM (hors ZAC)..

Cela passe notamment par :

e la transformation des anciennes Halles aux Bestiaux, des Abattoirs et quai des
expéditions ;

* un aménagement organisé -autour de la création d'une facade urbalne et paysagére
sur la RN113 et d’'une interface Nord-Sud ; ’

* la mise en place d’'une trame viaire afﬁrmant I'axe de desserte principal - RN113/PEM
— en voie urbaine et la prise en compte des flux PL par la création d’un second accés
dédié.

Les etudes préalables ont permis de valider un schéma d’aménagement, élaboré dans un
souci de cohérence d’ensemble et porté par plusieurs principes conducteurs d’aménagement :

» conception d'un quartier présentant une programmation économique cohérente et
complémentaire ;

e développement d’'une mobilité durable en lien avec le futur PEM pour favoriser les
modes de transports alternatifs a la voiture (TC et modes doux) ;



e prise en compte du risque hydraulique pour une bonne gestion des eaux de
ruissellement (construction sur pilotis, désimperméabilisation, intégration des ouvrages
hydrauliques a l'espace public, végétalisation) ;

e réutilisation de nombreux batiments existants pour une économie des ressources et
une valorisation patrimoniale ;

 renforcement de la trame verte (plantations de haute tige, réseau hydraulique aérien
vegétalisé) pour favoriser le confort d’été et la biodiversité.

Le programme prévisionnel de Iop'eration tenant compte des orientations fixées au sein des
documents de planification en vigueur (SCoT Sud Gard, projet Nimes Métropole 2030 et PDU
de Nimes Métropole), envisage une programmation mixte et équilibrée sur environ 23 ha:

e 35000 m? de SDP dédié au secteur agro-alimentaire ;

* 60000 m? de SDP dédié au pdle tertiaire, dont 15 000m? d'ilots évolutifs ;

¢ 8400 m? de petits locaux artisanaux :

e 3000 m?de SDP dédié a du petit commerce ;

* la reconquéte et la reconversion de batiments patrimoniaux (Anciennes Halles,
chateau d’eau et Abattoirs) donnant lieu @ 7 000 m2 pour des Tiers-Lieux.

fl. LES MOTIFS ET CONSIDERATIONS JUSTIFIANT L’UTILITE PUBLIQUE DU
PROJET

% LE DEVELOPPEMENT D’UNE ZONE D’ACTIVITE ECONOMIQUE DYNAMIQUE

Le projet de la future ZAC vise une relance économique du territoire du Marché Gare, avec
pour objectif la création d’emplois. La filiere agro-alimentaire en partie Ouest du site sera
confortée (Factivité déja présente devant profiter de la redynamisation du site), tandis que la
partie Est du site sera requalifiée afin d’accueillir un programme prévisionnel aux activités
variées (petits commerces, activités artisanales, pdle tertiaire, préservation des batiments
patrimoniaux).

La mixité de la programmation économique articulée autour de I'activité agro-alimentaire en
lien avec le PAT de Nimes Métropole en cours d’élaboration, le pole tertiaire et le futur Tiers—
lieux devrait permettre de faire vivre le site sur des amplitudes horaires plus étendues et
lensemble des jours ouvrées et ouvrables.

Le développement de cette Zone d'Activité Economique (ZAE) se fait en complément de celles
deja terminées & Nimes (ZAC MITRA, ESPLANADE SUD, GREZAN 4, Georges BESSE 2,
ZAE BOUILLARGUES toutes bientét commercialisées en totalité).

.,

* LA REQUALIFICATION URBAINE ET PAYSAGERE DU QUARTIER

Les béatiments patrimoniaux au cceur de la composition urbaine :

L’orientation des batiments patrimoniaux (halles aux bestiaux, chateau d’eau, abattoirs, quais
des expéditions) donne naissance a une grille orthogonale. La requalification urbaine
s'organise selon cette nouvelle maille urbaine. Elle organise tant les batiments que les espaces
libres.



Un axe central relie Fensemble des batiments patrimoniaux et traverse le site du Nord au Sud.
C’est I'axe patrimonial, colonne vertébrale du site.

Une grille orthogonale qui définit de nhouveaux lots A batir :

Cette trame urbaine donne lieu au découpage de nouveaux lots a batir. L'implantation des
batiments respectent les alignements de la trame. Cette maille place les batiments
patrimoniaux au centre de la composition urbaine et des axes de circulation. Sur la base cette
nouvelle organisation du quartier, on compte vingt-sept lots existants ou créés sur les 23 ha
du projet.

Intentions paysageéres :

Le végeétal est au cosur du projet urbain. Il constitue Fidentité du quartier et se décline selon
quatre entités :

* La forét méditerranéenne : Elle se développe le long de la RN113 pour constituer un
front végétal et qualifier I'entrée de ville. Elle s'inscrit dans la continuité des coteaux
nimois a proximité.

o Cette forét se déploie dans les coeurs d'ilots et le mail central. Les arbres permettent
de créer une canopée protectrice. Ces espaces sont laissés sauvages, I'entretien est
minimum.

e Les noues paysageéres : Un systéme de noues est amenagé sur 'ensemble du site
pour gérer le risque inondation. Ces bandeaux humides accompagnent les voiries. lls
supportent des essences végétales adaptées & supporter 'eau.

» Places et parvis : Ces espaces publics sont plus minéraux favorisant la circulation des
usagers et l'accueil de terrasses ou d’événements. Des arbres seront plantés pour
créer de 'ombre et accompagner ces différents usages.

* Les toits végétalisés permettent de garantir une continuité du couvert végétal favorisant
la biodiversité, le rafraichissement du quartier et la rétention des eaux pluviales.

< L’AMELIORATION DE LA QUALITE DE VIE URBAINE

L'architecture unique des batiments agroalimentaires datant de la création du Marché d'intérét
National (MIN) - (1959) - constitue un patrimoine rare a valoriser. Les halles aux bestiaux, les
abattoirs, le chateau d’eau et le quai des expéditions, congus notamment par MM. Chausse,
Agniel et Fournier, architectes & Paris 8&éme,, représentent les batiments totems du site. Leurs
implantations et leurs orientations organisent la nouvelle trame urbaine. Les cénes de vue et
les circulations sur le site sont ordonnés par ces batiments. lls sont plus que jamais les icones.
du Marché Gare, mémoires du passé industriel.

Leur rehabilitation permet de créer des tiers-lieux innovants, ouverts au plus grand nombre :
espaces créatifs, culturels, associatifs, événementiels, commerciaux et de restaurations.

Ces nouveaux espaces inclusifs permettent au Marché Gare de devenir un lieu de destination
pour 'ensemble des habitants de I'agglomération Nimoise et de la région. lls s’inscrivent dans
le processus de métropolisation de Nimes en offrant des lieux de rencontre et d’ expression
sociale, culturelle, sportive, dont I'attractivité pourra alimenter les parcours touristiques et de
loisirs de Nimes.



% ASSURER LA SECURITE DU SECTEUR

Le programme permet la réhabilitation du secteur, laissé en grande partie a I'abandon coté
Est du site, avec des problématiques de sécurité et de batiments degradés, comme exposé
précédemment dans la présente notice. Ce programme devrait donc permettre d’éviter le
développement de squats, de dépdts sauvages, d’incendies, etc.

Il est précisé ici que conformément & la loi du 5 mars 2007 relative a la délinquance, une étude
de slreté et de sécurité publiques est réalisée sur le secteur du Marché Gare afin de rendre
les aménagements moins vulnérables aux insécurités multiformes, en contribuant a
l'organisation d'un environnement de vie plus sir et agréable.

De plus, l'accés au sud du site par la RN 113 est accidentogéne. Si le projet ne requalifie pas
la RN 113 elle-méme, il retravaille I'entrée du site, par la création de deux carrefours principaux
afin de fluidifier la circulation et créer des voies de dessertes au secteur.

< UN PROJET RESPECTUEUX DE L’'ENVIRONNEMENT

La ZAC Marché Gare s'inscrit dans une logique de proximité avec le centre-ville de Nimes (15 min a
vélo), Saint-Césaire, Milhaud ou encore e Centre Hospitalier Universitaire de Nimes. Cet ancrage local
doit favoriser la pratique les modes actifs et 'utilisation des transports en commun pour diminuer
Pimpact carbone des trajets domicile / travail. Le projet prévoit 'aménagement de nouveaux accés
modes doux et un réseau dédié au sein du site. La constitution d’un pdle d’échange multimodal en lien
avec la halte Saint-Césaire doit largement encourager futilisation des transports en commun et le co-
voiturage.

Au-dela des aspects de mobilité, la ZAC Marché Gare est vertueuse dans ses aménagements.
Aujourd’hui, le site est en grande partie minéral et recouvert d’enrobé. Le projet a pour vocation de
transformer la zone en réactivant son sol tout en préservant les arbres existants. Les
aménagements privilégieront la perméabilité et la pleine terre, tant sur I'espace public que sur
l'espace privé. Le sol est la base de Ie gestion hydraulique et des plantations. Le réaménagement de la
zone donne lieu & une véritable reconquéte végeétale pour atteindre environ 40% de surface
vegétalisée. Ce foisonnement a pour objectif de développer la biodiversité, de favoriser le
rafraichissement naturel du site, et d’augmenter la canopée. Dans le cadre d'une économie
circulaire, les matériaux disponibles sur site (déblais, matériaux de démolition, déposes) seront
réemployés sur site ou valoriser dans des filieres locales.

Enfin Fensemble des constructions recherchera a minimiser son impact carbone avec ['utilisation de
matériaux biosourcés, naturels et locaux. L'architecture sobre favorisera la qualité des espaces de
travails avec des dispositifs bioclimatiques, des protections solaires, et des expositions lumineuses.

Les objectifs qui ont guidé la conception du projet sont les suivants
¢ Conserver la végétation existante (strate arborée notamment) et les zones perméables (pleine
terre). .

s Désimperméabiliser les sols dans la mesure du possible (intérét en matiére de gestion des eaux
pluviales, réduction de I'effet d'flot de chaleur urbain) en cohérence avec les enjeux sanitaires.

* Renforcer la canopée et de maniére générale la présence du végétal.
* Masques végétaux sur fagade sud.

Confort bioclimatique des constructions :



Le choix a été fait d'optimiser les apports solaires par des surfaces vitrées permettant un éclairement
naturel conséquent d’une part, et la gestion des apports solaires par le biais de casquettes, brises soleils
ou la conservation des arbres en masques naturels d’autre part.

L'enveloppe thermique est garantie par une bonne inertie des batiments et la mise en place de systémes
techniques assurant le confort des occupants.

llots de Chaleur Urbains (ICU) :

La stratégie environnementale retenue dans la conception prend en compte les phénomeénes d’ICU.
Les prévisions climatiques convergent vers un réchauffement global accompagné de la multiplication
des phénomeénes météorologiques « extrémes », & long terme, mais aussi & court terme. Afin d’adapter
le futur quartier & ces conditions, les réflexions entamées visent les points de conception suivants :

® Formes urbaines permettant la circulation de certains vents et pas de rues canyon non aérées,
¢ Palette vegétale résistante (espéces végétales locales, nécessitant peu ou pas d’'arrosages),
¢ Orientation des batiments et disposition intérieure des piéces selon leurs usages,

* Matériaux urbains et batis a fort albédo, fortement végétalisés,

* Solutions de rafraichissement naturel dans les batis (adiabatique, free-cooling).

Une démarche zéro artificialisation :

Les batiments patrimoniaux sont préservés pour une économie de ressources et une valorisation des
usages. Par ailleurs, dans une recherche d’'économie circulaire, les matériaux inertes issus des
démolitions des batiments du site seront réemployés dans I'aménagement, en revétement de sol, en
fond de forme de voiries ou encore dans les systémes de drains de noues. Enfin, il sera recherché pour
I'ensemble des constructions une neutralité carbone avec I'utilisation de matériaux biosourcés, naturels
et locaux. L’architecture sobre permettra de favoriser la qualité des espaces de travails avec des
dispositifs bioclimatiques, des protections solaires et des expositions lumineuses. Ces éléments
permettent au projet de participer & la démarche zéro artificialisation nette de Nimes Métropole en ne
générant pas d'artificialisation supplémentaire.

Un impact sur le climat local limité :
Le projet d'aménagement aura un impact limité sur le climat local (conditions de vent, ensoleillement,
régime d’'évapotranspiration).-Le projet dans son ensemble :

* Naura pas d'incidence sur le régime hydrique (pas de modification des précipitations),

¢ Modifiera localement les écoulements aérauliques, mais cela n'aura que peu d'effet car il n'y a
pas d'autre construction suffisamment proche, et le projet ne comprend pas de rétrécissements
de voirie pouvant générer des effets venturi importants.

* Offrira des zones d’ombres portées a travers les batiments et la végétalisation. Néanmoins, le
projet ne jouxtant pas directement des habitations existantes, il n’aura pas d'impact sur
I'ensoleillement des constructions existantes.

Le projet participera a la réduction de la surchauffe urbaine (effet d'fiot de chaleur urbain) en réduisant
de maniére importante les surfaces  imperméabilisées minérales et en développant de nouvelles
surfaces végétalisées.

Les ombres portées et la végétation pourront en partie engendrer des flots de fraicheur en fonction de
I'heure et de la période de 'année.

Afin de concrétiser par une labellisation officielle 'ambition environnementale décrite ci-dessous, le
projet Marché Gare est engagé dans la démarche Quartiers Durables Occitanie (QDO), qui se déploie
en lien avec le label EcoQuartier (20 engagements) , avec des thématiques plus adaptées aux
specificités méditerranéennes : gestion de I'eau, confort estival, biodiversité).
Cette démarche est portée activement par la maitrise d'ouvrage (SPL AGATE / Nimes Métropole) en
collaboration avec I'animateur QDO (EODD) et I'équipe de maitrise d'ceuvre;

Ainsi, le projet n'est pas de nature a modifier notablement le climat local, et contribuera & la création



d'flots de fraicheur en été, qui participent de la résilience au changement climatique en réduisant la
vulnérabilité & de futurs épisodes caniculaires.

Ainsi, les motifs et considérations ci-dessus exposés justifient I'utilité publique du projet de création de
la ZAC du Marché Gare a Nimes.
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SPL AGATE / Nimes Métropole
Exposé des motifs et considérations justifiant de I'utilité publique du projet de requalification du secteur « Marché Gare » a Nimes

1. CADRE JURIDIQUE : DECLARATION DE PROJET EMPORTANT
MISE EN COMPATIBILITE DU PLAN LOCAL D’URBANISME

D’aprés l'article L. 126-1 du Code de ’'environnement (extraits) :

« Lorsqu'un projet public de travaux, d'aménagements ou d'ouvrages a fait I'objet d'une enquéte
publique (..) l'organe délibérant de la collectivité territoriale ou de I'établissement public
responsable du projet se prononce, par une déclaration de projet, sur l'intérét général de
I'opération projetée.

La déclaration de projet mentionne I'objet de I'opération tel qu'il figure dans le dossier soumis 3
I'enquéte et comporte les motifs et considérations qui justifient son caractére d'intérét général,
La déclaration de projet prend en considération I'étude d'impact, les avis de ['autorité
environnementale et des collectivités territoriales et de leurs groupements consultés (...) et le
résultat de la consultation du public. Elle indique, le cas échéant, la nature et les motifs des
principales modifications qui, sans en altérer I'économie générale, sont apportées au projet au vu
des résultats de I'enquéte publique. (...). »
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SPL AGATE / Nimes Métropole
Exposé des mofifs et considérations justifiant de I'utilité publique du projet de requalification du secteur « Marché Gare » & Nimes

2. PREAMBULE

Le secteur du Marché Gare & Nimes est un site en mutation et én devenir. Ancien Marché d’Intérét National,
it @ su garder une vocation agroalimentaire dominante, se maintenir comme un lieu central de lindustrie
locale (notamment dans la culture locale) mais a subi de nombreuses transformations / dégradations qui
nuisent aujourd’hui & son image mais surtout & son fonctionnement. C'est un secteur a forts enjeux pour le
territoire de I'agglomération Nimoise, qui est identifié au sein des documents de planification en vigueur
SCoT Sud Gard, Plan de Déplacements Urbains de Nimes Métropole en vigueur et Plan Local d’Urbanisme
de la ville de Nimes comme stratégique.

Le quartier du Marché Gare s'inscrit dans la dynamique de transformation de la Porte Ouest de Nimes
et s'articule avec de nombreux projets qui vont contribuer a redéfinir le fonctionnement et I'image de ce
secteur de la ville :

* e projet de déplacement de la halte ferroviaire de Saint-Césaire et sa transformation en -Péle
d’Echange Multimodal ;

e e projet de création d’'un nouvel échangeur autoroutier sur la commune de Milhaud et la réalisation
du contournement Ouest de Nimes (CoNIM) ;

e e projet de création d’'un barreau de liaison entre la RN113 et la ZI Saint-Césaire ;

* e projet de prolongement de Ia ligne T2 Diagonal et son raccordement au futur Pdle d'échanges
Multimodal (PEM).

Afin d'engager la revitalisation de ce secteur, Nimes Métropole souhaite créer une Zone d’Aménagement
Concerté (ZAC) sur ce secteur dit du « Marché Gare » (23 ha) afin de permettre sa requalification et
'implantation de nouvelles entreprises et services.

Dans le cadre de I'élaboration du projet de requalification du secteur « Marché Gare » une concertation a
eté engagée. Les objectifs poursuivis et les modalités de celle-ci ont été définis et adoptés par délibération
en conseil communautaire le 14 mai 2018.

Au regard des objectifs de Nimes Métropole, exprimés au sein du dossier de concertation et pendant la
réunion publique, les fondements et le programme d'intérét général du projet n'ont pas été remis en cause.

Au contraire, les citoyens ont exprimé leur souhait de voir la collectivité travailler sur la requalification de ce
site emblématique.

Ainsi, la concertation préalable engagée par Nimes Métropole a permis de fournir a la population tous les
élements d'information nécessaires a la compréhension du projet d'aménagement et son évolution.

La majorité des remarques issues de la concertation avec la population ont été prises en compte et sont
venues enrichir la conception du projet (notamment sur les sujets concernant les acces a la Zone d'Activités
Economiques, les continuités piétonnes, la réhabilitation des batiments et le cadre de vie général).

Par délibération en date du 3 février 2020, le conseil communautaire de Nimes Métropole a approuvé le bilan
de concertation relatif au projet de requalification du secteur « Marché Gare » et a autorisé :

e ['engagement de toutes les procédures reglementaires et les marchés publics nécessaires a la mise
en ceuvre opérationnelle du projet de requalification du secteur « Marché Gare » ;

e le dépbt du dossier de demande d'autorisation environnementale comprenant notamment un volet
hydraulique, une étude naturaliste et I'évaluation environnementale du projet et de la mise en
compatibilité du d'impact sur I'environnement du plan local d'urbanisme (PLU) ;

e |aréalisation d’'un dossier de déclaration d'utilité publique valant mise en compatibilité du PLU.

Il est & rappeler que par suite du transfert de compétences intervenu avec la loi NOTRe, Nimes Métropole
est gestionnaire, notamment des ZAE du Marché Gare et du Mas des Rosiers depuis 2017 et que par
délibération en date du 3 février 2020, le conseil communautaire de Nimes Métropole a confié la réalisation

P06565 - Emission du 24/05/2023 4/21



SPL AGATE / Nimes_Métropole
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de I'opération d'aménagement du secteur de la ZAE du Marché Gare a la SPL AGATE, dans le cadre d’'une
cohcession d’aménagement.

Aussi, dans le cadre de la mise en oeuvre opérationnelle du projet urbain, Nimes Métropole et la SPL Agate
ont co-déposé, en date du 30 novembre 2021, 'ensemble des dossiers nécessaires a la bonne réalisation
de l'opération de requalification de la ZAC communautaire du Marché Gare, comprenant les dossiers de
demande d'autorisation environnementale, de déclaration d'utilité publique emportant mise en compatibilite
du PLU, d'enquéte parcellaire et de mise en concordance du lotissement du « Marché Gare ».

Par décision n° E22000109/30 du Président du Tribunal Administratif de Nimes en date du
14 novembre 2022, une commissaire enquétrice a été désignée pour mener la procédure d’enquéte publique
du projet.

Par arrété du 19 janvier 2023, la Préféte du Département du Gard, a prescrit Fouverture d’'une enquéte
publique unique préalable a :

la déclaration d'utilité publique (DUP) ;

l'autorisation environnementale requise au titre de I'article L.181-1 du Code de I'Environnement ;

la mise en compatibilité du PLU ;

* ala mise en concordance du cahier des charges du lotissement du « Marché Gare » ;

la cessibilité des parcelles nécessaires.

L’enquéte publique s'est déroulée du mercredi 15 février 2023 & 9 heures au vendredi 17 mars 2023 & 17
heures.’

Madame la commissaire enquétrice a rendu des avis favorables sans réserve

- ala declaration d'utilité publique (DUP) du projet de la Z.A.C du « Marché Gare » sur la
commune de Nimes,

- alautorisation environnementale,

- ala mise en compatibilité du plan local d’'urbanisme de la commune de Nimes,

- ala mise en concordance du cahier des charges du lotissement du « Marché Gare »,

- ala cessibilité des biens nécessaires a la réalisation du projet.

A l'issue de cette enquéte publique, et en vue de I'obtention des différents arrétés préfectoraux (autorisation
environnementale, DUP valant mise en compatibilité du PLU, et mise en concordance du cahier des charges
du lotissement, cessibilité) préalables a la mise en ceuvre du projet, I organe délibérant de
Nimes Métropole est invité & se prononcer, par une déclaration de projet au sens de I'article L126-1 du code
de 'environnement, sur Fintérét général de I'opération projetée.
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Exposé des motifs et considérations justifiant de I'utilité publique du projet de requalification du secteur « Marché Gare » 3 Nimes

3. RAPPEL DE L'OBJET DU PROJET DE REQUALIFICATION DU
SECTEUR « MARCHE GARE »

La ZAE du Marché Gare a su garder une vocation agro-alimentaire dominante liée a son passé de Marché
d’Intérét National (MIN) au coeur de I'Ouest nimois, poumon économique de la ville et de I'agglomération
nimoise. Toutefois, elle a subi de nombreuses transformations et dégradations qui nuisent aujourd’hui & son
image et a son fonctionnement. Ses grandes caractéristiques sont :

e une implantation en entrée de ville, entre deux axes de transports structurant, la route de Montpellier
(RN113) et les voies ferrées (ligne de Séte a Tarascon et ligne Nimes au Grau du Roi) ;

e une visibilité de I'autoroute A9 (la Languedocienne) ;

¢ une zone d’activités avec 450 emplois principalement dans une filiére agroalimentaire porteuse ;

» un foncier et une occupation du bati permettant une reconversion progressive ;

+ la présence de constructions industrielles modernes porteuses d'identité (halles aux bestiaux,
abattoirs et chateau d’eau) ;

e des batiments vieillissants, des espaces extérieurs dégradés et des réseaux obsolétes
(assainissement) ;

e un site fortement imperméabilisé et concerné par le risque inondation (débordements des
ruissellements en amont des voies ferrées).

Depuis sa création, le secteur Marché Gare n'a pas connu de réaménagement majeur malgré son fort
potentiel économique. Le tissu urbain, pauvre en espace public, en accés et a l'insalubrité des nombreux
batiments, entraine une image peu valorisante de la zone qui peine & se maintenir face a la concurrence
directe des MIN régionaux des villes comme Avignon, Cavaillon ou Montpellier.

L’ambition de Nimes Métropole, & travers la requalification du Marché Gare est de conforter, 3 'Ouest, la
vocation agro-alimentaire de cette zone, et a I'Est, de créer un nouveau péle d’activités (tertiaire et
services) en lien avec le futur PEM (hors ZAC)

Cela passe notamment par :

la transformation des anciennes Halles aux Bestiaux, des Abattoirs et quai des expéditions ;
un aménagement organisé autour de la création d’une fagade urbaine et paysagére sur la RN113 et
d'une interface Nord-Sud ;

e la mise en place d’'une trame viaire affirmant 'axe de desserte principal - RN113/PEM — en voie
urbaine et |a prise en compte des flux PL par la création d’'un second accés dédié.

Les études préalables ont permis de valider un schéma d'aménagement, élaboré dans un souci de
cohérence d’ensemble et porté par plusieurs principes conducteurs d’'aménagement :

» conception d'un quartier présentant une programmation économique cohérente et complémentaire ;

e développement d’'une mobilité durable en lien avec le futur PEM pour favoriser les modes de
transports alternatifs a la voiture (TC et modes doux) ;

e prise en compte du risque hydraulique pour une bonne gestlon des eaux de ruussellement
(constructlon sur pilotis, désimperméabilisation, intégration des ouvrages hydrauliques a espace
public, végétalisation) ;

« réutilisation de nombreux batiments existants pour une économie des ressources et une valorisation
patrimoniale ;

e renforcement de la trame verte (plantations de haute tige, réseau hydraulique aérien végetalisé)
pour favoriser le confort d'été et la biodiversité.

Le programme prévisionnel de I'opération, tenant compte des orientations fixées au sein des documents de
planification en vigueur (SCoT Sud Gard, projet Nimes Métropole 2030 et PDU de Nimes Métropole),
envisage une programmation mixte et équilibrée.sur environ 23 ha :

s 35000 m? de SDP dédié au secteur agro-alimentaire ;

* 60 000 m? de SDP dédi¢é au pble tertiaire, dont 15 000m? d'ilots évolutifs ;

¢ 8400 m? de petits locaux artisanaux ;

e 3000 m?de SDP dédié a du petit commerce ;

e la reconquéte et la reconversion de batiments patrimoniaux (Anciennes Halles, chateau d'eau et
Abattoirs) donnant lieu & 7 000 m2 pour des Tiers-Lieux.
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SPL AGATE / Nimes Métropole
Exposé des motifs et considérations justifiant de I'utilité publique du projet de requalification du secteur « Marché Gare » & Nimes

4. PRISE EN CONSIDERATION DE LETUDE D’IMPACT
ENVIRONNEMENTALE ET PRESENTATION SYNTHETIQUE DES
MESURES D’EVITEMENT, DE REDUCTION OU DE
.COMPENSATION (ERC)

4.1 POINT SPECIFIQUE SUR LA VULNERABILITE DU PROJET AU CHANGEMENT
CLIMATIQUE

Les effets du changement climatique attendus concernent essentiellement la hausse des températures et la
fréquence et la sévérité accrues des épisodes pluvieux méditerranéens.

Le projet va s’appuyer sur un ancrage local pour favoriser la pratique les modes actifs et P'utilisation des
transports en commun, afin de diminuer I'impact carbone des trajets domicile / travail. Le projet prévoit ainsi
laménagement de nouveaux accés modes doux et un réseau dédié au sein du site, notamment la
constitution d’un péle d’échange multimodal.

De plus, les aménagements privilégieront la perméabilité et la pleine terre, tant sur 'espace public que sur
l'espace privé. Le sol est la base de le gestion hydraulique et des plantations. Le réaménagement de la zone
donne lieu a une véritable reconquéte végétale pour atteindre environ 40% de surface végétalisée. Ce
foisonnement a pour objectif de développer la biodiversité, de favoriser le rafraichissement naturel du site,
et d'augmenter la canopée.

Par ailleurs, le projet prend en compte le risque hydraulique via une gestion adaptée des eaux de
ruisseliement permise par la désimperméabilisation des sols, la place des végétaux, des constructions sur
pilotis et I'intégration des ouvrages hydrauliques a I'espace public.

Enfin, 'ensemble des constructions recherchera & minimiser son impact carbone avec l'utilisation de
matériaux biosourcés, naturels et locaux. L'architecture sobre favorisera la qualité des espaces de travails
avec des dispositifs bioclimatiques, des protections solaires, et des expositions lumineuses.

4.2 SYNTHESE DES IMPACTS DU PROJET ET MESURES ERC

Les impacts et les mesures associées sont présentés de fagon synthétique et classés par themes dans les
tableaux suivants.
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SPL AGATE / Nimes Métropole
Exposé des motifs et considérations justifiant de I'ufilité publique du projet de requalification du secteur « Marché Gare » & Nimes

5. PRISE EN CONSIDERATION DES IMPACTS DE LA MISE EN
COMPATIBILITE DU PLU

Le PLU de Nimes en vigueur affiche une volonté de renouvellement urbain du secteur Saint-Césaire et du
secteur Porte Ouest, intégrant le secteur Marché Gare, notamment & travers son Projet d’Aménagement et
de Développement Durables (PADD) et son Orientation d’Aménagement et de Programmation (QOAP)
thématique « Intensification urbaine et TCSP ».

Toutefois, le zonage et le réglement actuels du PLU ne sont pas totalement adaptés au projet de
requalification du secteur Marché Gare. Il est donc nécessaire de procéder & la mise en compatibilité du PLU
dans le cadre de la Déclaration d'Utilité Publique (DUP) du projet. Celle-ci a pour objectif de requalifier la
zone d’activités économiques du Marché Gare, notamment & travers :

* la suppression de la SAP n°1 ; étude de recomposition et de mutation de ce secteur ayant été
réalisée et le projet entrant en phase opérationnelle ;

* l'évolution du secteur V UEa, afin de le faire correspondre a la zone du Marché Gare & vocation
agroalimentaire réaménagée ;

» la création d'un secteur V UEi, correspondant & la zone du Marché Gare restructurée en zone a
vocation principale tertiaire ;

¢ lacréation de polygones d’implantation ;

* la modification des régles d'implantation, de hauteur, d’emprise au sol, de stationnement et
d'aménagement des espaces libres, afin de les adapter au projet de requalification urbaine. et aux
typo-morphologies différenciées proposées dans les deux secteurs précités ;

* la suppression de I'emplacement réservé 147C, situé dans le périmétre d’opération et destiné
initialement & la réalisation d’un bassin de rétention par la Ville de Nimes.

Plus précisément, la procédure de mise en compatibiiité du document d’'urbanisme vise :

e La creation d’'un nouveau secteur V UEi a vocation tertiaire (d'une surface d’environ 11,38 ha) par
division de la zone V UEa a vocation agroalimentaire existante. Cette derniére est donc réduite
d'autant, passant d’'une surface de l'ordre de 21,54 ha a 10,16 ha.

¢ La modification du caractére de la zone V UEa au sein du réglement écrit afin d’affirmer la vocation
agroalimentaire du secteur en interdisant le commerce sous conditions, 'hétellerie et la destination
d’habitation. Par ailleurs, les informations relatives a la servitude d’attente de projet (SAP) n°1 sont
supprimeées.

e Lacréation de la zone V UEi & vocation tertiaire au sein du réglement écrit. Ce secteur est desting
.arecevoir des activités de services, de commerces, d’artisanat, d’hétellerie, d’activités culturelles et
sportives, d'établissements d’enseignement. Sont précisés dans ce secteur, sur le plan de zonage,
des polygones d'implantation, numérotés de 2 a 5, renvoyant vers des dispositions spécifiques.

e Lamodification de plusieurs articles encadrant 'urbanisme au sein des zones VUE, notamment :
o [larticle V UE3 relatif aux accés et voiries, afin d'interdire I'accés privatif depuis la RN113,
dans les secteurs VUEa et VUEI.

o [larticle V UE7, relatif & l'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.
La reglementation proposée s’attache a permettre la réalisation du projet et 4 modeler les
futures formes urbaines, en maitrisant mieux la continuité et la discontinuité des
constructions.

o [larticle V UE9 relatif & 'emprise au sol. La régle genéerale en secteur VUEa est adaptée 2
un objectif de densification. Ainsi, 'emprise au sol de ce secteur reprend la régle de la zone
VUE, de 70% d’emprise au sol. Une adaptation est nécessaire pour le secteur VUEi en
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SPL AGATE / Nimes Métropole
Exposé des motifs et considérations justifiant de I'utilité publique du projet de reqdaliﬁcation du secteur « Marché Gare » a Nimes

raison de sa spécificité, relative & la présence d’'un bati patrimonial a valoriser et 3 une
emprise au sol importante de certains batiments existants.

o [article V UE11 relatif & 'aspect extérieur des constructions afin de garantir une intégration
architecturale et paysagére du site.

o [larticle V UE12 relatif au stationnement dans I'optique de limiter les reports sur I'espace
public. ’

o Larticle V UE13 relatif aux espaces libres et aux plantations, afin de mettre 'accent sur le
végétal.

o Larticle V UE16 dédié aux obligations en matiére de performances énergétiques et
environnementales pour anticiper les évolutions & venir en matiére de réglementation
thermique et énergétique et environnementale.

* lamodification de la zone non aedificandj de 25 m de part et d’autre de la RN 113 au droit de la zone
VUE pour permettre le traitement paysager de la frange Nord du boulevard, et ainsi renforcer la
place des piétons et des cycles:

» la suppression de I'emplacement réservé 147 C, destiné & recevoir, pour le compte de la ville de
Nimes, un bassin de retenue a I'angle de la route de Montpellier et de la voie SNCF. Méme si la
surface dediée a cet emplacement réservée, de I'ordre de 0,6 ha, n'est pas artificialisée dans le
cadre du projet, elle ne fait pas non plus I'objet de 'aménagement d’un bassin d'orage. En effet, le
projet de requalification du secteur Marché Gare, intégre dans sa conception le risque inondation
inhérent au secteur. Ainsi, le projet permet de compenser Ia totalité du.volume avec une marge de
1422 m3, a travers la création de 1 410 m! de noues, d'un bassin central présentant une capacité
de stockage de 1 215 m3ainsi que 'agrandissement du bassin existant du Vigier, permettant d'avoir
un volume de stockage supplémentaire de 2 400 m3.
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6. PRISE EN CONSIDERATION DE L’AVIS DE L’AUTORITE
ENVIRONNEMENTALE AINSI QUE DES AVIS FORMULES DANS LE
CADRE DE LA CONCERTATION INTER-ADMINISTRATIVE

6.1  AVIS DE LA MISSION REGIONALE DE L’AUTORITE ENVIRONNEMENTALE

En date du 8 juin 2022, Tautorité environnementale a été saisie par la Préfecture du Gard (30) pour avis sur
un.projet de requalification du secteur « Marché Gare » & Nimes au titre des articles L. 122-14 et R. 122-27
et suivants du Code de I'environnement relatifs & la- procédure d’évaluation environnementale d’un projet.

L'autorité environnementale n’a pas émis d’observation dans le délai qui Iui était imparti, soit avant le
09 septembre 2022, ayant donné un avis tacite favorable sur le projet.”

6.2 AUTRES AVIS FORMULES

En ddte du 14 février 2022, le dossier de demande d'autorisation environnementale déposé le
30 novembre 2021, a fait I'objet d’un courrier de demande de compléments de la part de la préfecture du
Gard reposant sur ’examen du dossier par les services instructeurs et les instances associées. |l était ainsi
demandé de régulariser le dossier sur le volet IOTA ainsi que sur les questions soulevées dans les avis de
Nimes Métropole / eau et de 'agence régionale de santé.

Le 16 mai 2022, Nimes Métropole et la SPL Agate ont adressé un mémoire en réponse aux demandes de
compléments répondant a 'ensemble des demandes formulées. C’est donc sur la base du dossier initial
accompagné de ce dossier complémentaire qu'a été saisie 'autorité environnementale, ayant conduit & la
formulation de leur avis susmentionné.

Ainsi, outre I'avis tacite favorable de la MRAE en date du 09 septembre 2022, le projet a fait I'objet de divers
avis favorables :

e Avis favorable de la ville de Nimes en date du 7 février 2022

 Avis favorable du SCOT en date du 21 janvier 2022

* Avis favorable de la direction régionale des affaires culturelles d’Occitanie et notamment de I'unité
departementale de I'Architecture et du Patrimoine du Gard en date du 18 mars 2022 et de la DDT,
service aménagement territorial sud et urbanisme du 15 mars 2022

* Avis favorable du président de la Chambre de Commerce et de I'Industrie du 22 mars 2022.
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7.

BILAN DE UENQUETE PUBLIQUE PREALABLE A LA
DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE, A LA CESSIBILITE, A LA
DELIVRANCE DE L‘AUTORISATION ENVIRONNEMENTALE,
APPROUVANT LA MISE EN COMPATIBILITE DU PLU ET LA MISE
EN CONCORDANCE DU CAHIER DES CHARGES DU
LOTISSEMENT '

Au titre de I'enquéte publique qui s’est déroulée du mercredi 15 février au vendredi 17
mars 2023, le Commissaire enquéteur a rendu, au terme de son rapport et de ses
conclusions :

Un avis favorable sur la déclaration d'utilité publique (DUP) du projet de la Z.A.C.
du « Marché Gare » sur la commune de Nimes,

Un avis favorable sur 'autorisation environnementale

Un avis favorable sur la mise en compatibilité du plan local d’'urbanisme de la
commune de Nimes,

Un avis favorable sur la mise en concordance du cahier des charges du
lotissement du « Marché Gare », et

Un avis favorable sur la cessibilité des biens nécessaires a la réalisation du projet.
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8. LES MOTIFS JUSTIFIANT LE CARACTERE D’INTERET GENERAL
DE L'OPERATION

8.1 LINTERET GENERAL DU PROJET DANS LE CONTEXTE GLOBAL DU PROJET
PORTE OUEST

Le projet de restructuration du quartier Marché Gare correspond & des phases du projet Porte Ouest de
Nimes qui constitue lui-méme une opération phare du pro;et Nimes Métropole 2030 ayant pour objectif
d'élargir et d'intensifier le coeur d’agglomération.

Le projet Porte Ouest de Nimes s’appuie notamment sur le prolongement d’un axe de transport en collectif
en site propre (TCSP) selon un axe Sud-Ouest / Nord-Est, de la ligne Diagonal (T2), reliant entre autres la
Gare Centrale et le CHU, cette ligne a été livrée et inaugurée.

Par ailleurs, le projet Porte Ouest de Nimes s’accompagne d'un renouvellement urbain opéré le long du
TCSP ligne 2.

Enfin, une voie de désenclavement du quartier Nimes Gare en lien avec le projet de contournement Nimes
Ouest (CONIM) devrait étre réalisée a I'horizon 2030.

Avec un programme d’accueil ambitieux, la « Porte Ouest » apporte une réponse aux enjeux de revitalisation
du tissu économique existant portée par la Communauté d’Agglomération de Nimes Métropole, et participe
au renouvellement et & la production de logements du territoire.

La requalification du Marché Gare de Nimes s’inscrit donc pleinement dans le renouvellement urbain 3
long terme du secteur, dont elle est le premier secteur. opérationnel. Ce renouvellement urbain et
économique s'appuiera sur un décloisonnement physique permis par la mise en place d’un nouveau maillage
viaire et d'une nouvelle structuration paysageére et hydraulique. Il s’appuie ainsi sur les orientations urbaines
suivantes :

* une programmation économique valorisant la filiére agroalimentaire productive & I'ouest de la zone
et favorisant la création d’'un péle tertiaire (services associés) & proximité du PEM de Saint-Césaire
alest;

* une différenciation des flux routiers avec la création d'un accés spécifique aux poids-lourds en
paralléle de la requalification de I'accés existant pour les autres modes :

¢ un aménagement organisé autour de la création d'un front urbain et paysager, support de modes
doux, sur la RN 113 et de la mise en place d’un axe urbain nord-sud, dans fe prolongement du Mas
des Rosiers ;

e la reconversmn des batiments patrimoniaux comme vecteurs d'identité de I'opération et supports
d’innovation programmatique.

8.2 LINTERET GENERAL DU PROJET A TRAVERS LES TRAVAUX PROJETES

8.2.1 RENOUVELER ET RENFORCER L’ECONOMIE

La ZAC du Marché Gare bénéficie d'une situation privilégiée pour le développement des activités
économiques. La proximité de la RN113, de la voie ferrée et des autoroutes A9 et A54 offrent une
accessibilité renforcée au site Iui permettant de rayonner a I'échelle locale et régionale. Cette localisation
avantageuse se combine a un potentiel foncier fort.

Aujourd’hui, Femprise du marché gare constitue un t&nement de 23 ha faibiement bati et peu fonctionnel. Le
projet de renouvellement urbain porte I'ambition de réorganiser les espaces de circulation et d’améliorer les
acces. Cette nouvelle trame urbaine découpe de nouveaux lots & batir sur lesquels des formes urbaines plus
denses prendront place. Le réaménagement de la zone est I'opportunité de diversifier et d’augmenter I'offre
économique destiné & accueillir des activités agroalimentaires, des locaux artisanaux, du tertiaire, des ilots
évolutifs pour favoriser la résilience du site, un espace événementiel, de I'économie créative, et des
commerces.
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L’accueil de ces nouvelles entreprises perfnettra la création de nouveaux emplois, rythmant ainsi la vie du
quartier. La présence d’activités créatives et d’espaces ludiques ont vocation 2 attirer des usagers extérieurs
au site et de proposer une animation tout au long de la semaine, le soir et le week-end.

8.2.2 QUALIFIER L’ENTREE OQUEST DE NIMES

La situation du Marché Gare le long de la RN113, de la voie ferrée et de I'A9 expose stratégiquement le site
et crée un effet vitrine. Aujourd’hui, cette séquence paysagére souffre de son urbanisation diffuse et d’'un
linéaire commercial peu qualitatif. Le projet Marché Gare diversifie les formes urbaines tout en valorisant le
patrimoine existant, initiant ainsi le renouvellement du secteur de la « Porte Quest ».

La requalification du site permettra de reconsidérer sa frange nord-ouest pour aménager des carrefours
d’entrée sécurisés et de créer une véritable lisiére forestiére. Cette bande boisée constituera un support de
plusieurs fonctions : paysagére, hydraulique, de biodiversité, de fraicheur, et d’'une voie verte pour les modes
actifs. Cette nouvelle trame paysagére marquera I'entrée dans la ville avec un tissu urbain maillé, hiérarchisé
et dense.

8.2.3 VALORISER LE PATRIMOINE INDUSTRIEL

L'architecture unique des batiments agroalimentaires datant de la création du Marché d’intérét National en
1959 - constitue un patrimoine rare & valoriser. Les halles aux bestiaux, les abattoirs, le chateau d'eau et le
quai des expéditions, congus notamment par MM. Chausse, Agniel et Fournier, architectes a Paris 8tme,
représentent les batiments totems du site. Leurs implantations et leurs orientations organisent la nouvelle
trame urbaine. Les cones de vue et les circulations sur le site sont ordonnés par ces batiments. lis sont plus
que jamais les icones du Marché Gare, mémoires du passé industriel.

Leur réhabilitation permet de créer des tiers-lieux innovants, ouverts au plus grand nombre : espaces
creatifs, culturels, associatifs, événementiels, commerciaux et de restaurations.

Ces nouveaux espaces inclusifs permettent au Marché Gare de devenir un lieu de destination pour
I'ensemble des habitants de I'agglomération Nimoise et de la région. lls s’inscrivent dans le processus de
meétropolisation de Nimes en offrant des lieux de rencontre et d’expression sociale, culturelle, sportive, dont
lattractivité pourra alimenter les parcours touristiques et de loisirs de Nimes.

8.24 TRANSFORMER LE SECTEUR EN QUARTIER DURABLE

La ZAC Marché Gare s'inscrit dans une logique de proximité avec le centre-ville de Nimes (15 min a vélo),
Saint-Césaire, Milhaud ou encore le CHU de Nimes. Cet ancrage local doit favoriser la pratique des modes
actifs et I'utilisation des transports en commun pour diminuer F'impact carbone des trajets domicile / travail.
Le projet prévoit Faménagement de nouveaux accés modes doux et d’un réseau en transports en commun
dédié au sein du site. La constitution d’'un péle d'échanges multimodal (PEM) en lien avec la halte Saint-
Césaire repositionnée aura pour effet d'encourager largement l'utilisation des transports en commun et le
co-voiturage.

‘Au-dela des aspects de mobilité, la ZAC Marché Gare est vertueuse dans ses aménagements. Aujourd’hui;
le site est en grande partie minéral et recouvert d’enrobé, soumis & de forts aléas inondation. Le projet a
pour vocation de transformer la zone en réactivant son sol tout en préservant les arbres existants. Les
aménagements privilégieront la perméabilité et ia pleine terre, tant sur I'espace public que sur 'espace privé.
Le sol perméable constituera la base de la gestion hydraulique et des plantations, fer de lance d’une
véritable reconquéte végétale, avec a terme environ 30% de surface perméable et 30% de surface de
pleine terre sur le site (soit un doublement par rapportala situation actuelle). Ce foisonnement a pour
objectif de développer la biodiversité, de favoriser. le rafraichissement naturel du site, d’augmenter la
canopée et les espaces ombragés sur le site.
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Par ailleurs, dans une recherche d'économie circulaire, les matériaux inertes issus des démolitions des
batiments du site seront réemployés dans 'aménagement, en revétement de sol, en fond de forme de voiries
ou encore dans les systemes de drains de noues.

Enfin, il sera recherché pour I'ensemble des constructions une neutralité carbone avec I'utilisation de
matériaux biosourcés, naturels et locaux. L'architecture sobre favorisera la qualité des espaces de travail
avec des dispositifs bioclimatiques, des protections solaires, et des expositions lumineuses.

8.2.5 ASSURER LA SECURITE DU SECTEUR

Le programme permet la réhabilitation du secteur, laissé en grande partie 4 'abandon c6té Est du site, avec
des problématiques de sécurité et de batiments dégradés, comme exposé précédemment dans la présente
notice. Ce programme devrait donc permettre d'éviter le développement de squats, de dépots sauvages,
d'incendies, etc.

Ii est précisé ici que conformément & la loi du 5 mars 2007 relative & la délinquance, une étude de sireté et
de sécurité publiques est réalisée sur le secteur du Marché Gare afin de rendre les aménagements moins
vulnérables aux insécurités multiformes, en contribuant & l'organisation d'un environriement de vie plus sar
et agréable.

De plus, l'accés au sud du site par fa RN 113 est accidentogéne. Si le projet ne requalifie pas laRN 113 elle-
méme, il retravaille I'entrée du site, par la création de deux carrefours principaux afin de fluidifier la circulation
et créer des voies de dessertes au secteur.

Ainsi, le projet présente un bilan trés largement positif et I'intérét général de cette opération est pleinement
justifié et démontré.

C’est donc sur la base de la présente Déclaration de Projet que le conseil communautaire est amené a se
prononcer sur l'intérét général de 'opération, conformément & Farticle L126-1 du Code de I'Environnement
et a l'article L122-1 du Code de I'Expropriation
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