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Information :

L'ensemble des extraits cartographiques présents dans ce document sont informatifs
et ne sauraient étre opposables.

En effet, il s'agit d'extraits ne faisant apparaitre que les dispositions graphiques
concernées et non I'ensemble des dispositions graphiques réglementaires du PLU;,
afin de permettre une meilleure visibilité des modifications.

Les documents opposables sont les planches reglementaires.
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1. INTRODUCTION

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) du Pays d’Aubagne et de I'Etoile
a été approuvé le 29 juin 2023.

Dans la continuité de I'application du PADD il est prévu d’ouvrir a I'urbanisation
des zones a urbaniser dans le cadre d’une procédure de modification.

Cette procédure de modification du PLUi respecte strictement le champ
d’application déterminé par les articles L.153-36 et L.153-41 du Code de
I'urbanisme et les conditions fixées pour la réalisation d’'une modification du
document d’urbanisme.

Elle respecte les orientations fixées par le Projet d’Aménagement et de
Développement Durables dont elle ne remet pas en cause les principes
fondamentaux et les orientations stratégiques.

Le présent document constitue un avenant au rapport de présentation issu de
I’élaboration du PLUi, qui conserve toute sa pertinence. Il constitue le rapport de
présentation de la modification n°2 du PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile. Il
répond aux exigences de I'article R.151-5 du Code de I'urbanisme qui stipule que :
« Le rapport de présentation est complété par l'exposé des motifs des
changements apportés lorsque le plan local d'urbanisme est :

- 1°Révisé dans les cas prévus aux 2° et 3° de l'article L. 153-31;

- 2°Modifié ;
- 3°Mis en compatibilité. »

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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2. RAPPEL DU CHAMP D’APPLICATION LEGAL DE LA
MODIFICATION N°2 DU PLUI DU PAYS D’ AUBAGNE ET
DE LETOILE

La modification est encadrée par le respect des articles L.153-36 et L.153-41 du
Code de l'urbanisme, a savoir :

= Que le projet de modification a pour effet :

» Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction
résultant, dans une zone, de I'application de I'ensemble des régles du
plan;

» Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

» Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser [...].

Ainsi la modification n°2 du PLUi :

= Ne porte pas atteinte aux orientations du PADD

=  Ne réduit pas un Espace Boisé Classé (EBC)

=  Ne réduit pas une zone Agricole (A)

= Ne réduit pas une zone Naturelle ou forestiére (N)

=  Ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisances,
de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels

= Ne contient pas d’évolution de nature a induire de graves risques de
nuisances

= N’apas pour objet d'ouvrir a l'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans
les six ans suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a
pas fait I'objet d'acquisitions foncieres significatives de la part de la
commune ou de |'établissement public de coopération intercommunale
compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un opérateur foncier,

= N’a pas pour objet de créer des orientations d'aménagement et de
programmation de secteur d'aménagement valant création d'une zone
d'aménagement concertée.
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3. PRINCIPE ET METHODE DE LA MODIFICATION N°2

Les principes du PADD qui s’appliquent a la modification n°2 sont en compatibilité
avec les documents cadres tels que le Schéma Régional d’Aménagement, de
Développement Durable et d’Egalité des Territoires (SRADDET) approuvé le 15
octobre 2019 et le Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) approuvé le 18
décembre 2013.

Pour rappel, le principe de compatibilité avec les documents cadres tels que le
SRADDET et le SCoT est une obligation. Depuis la Loi ALUR du 24 mars 2014, le
SCoT est conforté en tant que document intégrateur des documents de
planification supérieurs. Le principe de I'absence d’opposabilité directe des
normes de rang supérieur au PLU en présence du SCoT est clairement réaffirmé.
Désormais le PLU ne doit étre compatible qu’avec le SCoT.

Il est a noter que le SCOT Métropolitain a été approuvé le 30/06/2025, une mise
en compatibilité fera I'objet d’une procédure ultérieure.

Le rapport de présentation du PLUi avant modification et approuvé le 29 juin 2023
a démontré la compatibilité du PLUi avec le SCoT, via le tome B.1 Introduction
générale.

Les principes de compatibilité ne sont donc pas remis en cause et ne font donc pas
I’objet d’une actualisation, la démonstration existante et présentée dans le rapport
de présentation précédent reste valide et valable suite a la mise en ceuvre de la
présente modification.

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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4. CONTENU DE LA MODIFICATION

La procédure de modification n°2 (prescrite par le conseil de Métropole par
délibération en date du 12 octobre 2023) a pour objet I'ouverture a I'urbanisation
des secteurs suivants :

o Les Gargues - Aubagne
o Terminus Val’ Tram — La Bouilladisse/Peypin
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5. EXPOSE DES MOTIFS DES CHANGEMENTS APPORTES

Conformément a l'article R.151-5 du Code de I'urbanisme, applicable au PLUi du
Pays d’Aubagne et de I'Etoile, en cas notamment, de modification du PLUi, le
rapport de présentation doit étre complété par I'exposé des motifs des
changements apportés.
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6. ETUDE DE DENSIFICATION — COMPLEMENT AU PROJET
D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE

Le contexte reglementaire

L’article L.151-5 du Code de I'Urbanisme précise les conditions de I'étude de
densification ainsi que son contour.

« Le projet d'aménagement et de développement durables définit :

1° Les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement,
d'urbanisme, de paysage, de protection des espaces naturels, agricoles et
forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités écologiques

7

2° Les orientations générales concernant ['habitat, les transports et les
déplacements, les réseaux d'énergie, le développement des énergies renouvelables,
le développement des communications numériques, I'équipement commercial, le
développement économique et les loisirs, retenues pour I'ensemble de
I'établissement public de coopération intercommunale ou de la commune.

Pour la réalisation des objectifs de réduction d'artificialisation des sols mentionnés
aux articles L. 141-3 et L. 141-8 ou, en l'absence de schéma de cohérence
territoriale, en prenant en compte les objectifs mentionnés a la seconde phrase du
deuxieme alinéa de I'article L. 4251-1 du code général des collectivités territoriales,
ou en étant compatible avec les objectifs mentionnés au quatrieme alinéa du | de
'article L. 4424-9 du méme code, a la seconde phrase du troisieme alinéa de I'article
L. 4433-7 dudit code ou au dernier alinéa de I'article L. 123-1 du présent code, et en
cohérence avec le diagnostic établi en application de I'article L. 151-4, le projet
d'aménagement et de développement durables fixe des objectifs chiffrés de
modeération de la consommation de I'espace et de lutte contre I'étalement urbain

Il ne peut prévoir l'ouverture a l'urbanisation d'espaces naturels, agricoles ou
forestiers que s'il est justifié, au moyen d'une étude de densification des zones déja
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urbanisées, que la capacité d'aménager et de construire est déja mobilisée dans les
espaces urbanisés. Pour ce faire, il tient compte de la capacité a mobiliser
effectivement les locaux vacants, les friches et les espaces déja urbanisés pendant
la durée comprise entre I'élaboration, la révision ou la modification du plan local
d'urbanisme et I'analyse prévue a l'article L. 153-27.

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment
paysagéres, architecturales, patrimoniales et environnementales, lorsqu'il existe
une ou plusieurs communes nouvelles.

Lorsque le territoire du plan local d'urbanisme intercommunal comprend au moins
une commune exposée au recul du trait de céte, les orientations générales
mentionnées aux 1° et 2° du présent article prennent en compte I'adaptation des
espaces agricoles, naturels et forestiers, des activités humaines et des espaces
urbanisés exposés a ce recul. »

Le PLUi dans sa version approuvée du 29 juin 2023 ne prenait pas en compte les
nouvelles dispositions reglementaires du code de I'urbanisme concernant ce sujet.

La modification n°2 du PLUi assure l'intégration de I'étude de densification au
regard des objets et thématiques définis dans le contenu de cette procédure.

Pour rappel le contenu de la modification n°2

Le 24 novembre 2023, la Métropole Aix-Marseille-Provence a engagé la
modification n°2 du PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile. Cette modification
concerne I'ouverture, partielle ou totale, de 2 secteurs classés en zone 2AU dans
le PLUi approuvé le 29 juin 2023. Il s’agit des secteurs suivants :

- Les Gargues : Secteur de 29 hectares, il est situé a I'est de la commune,
entre le centre-ville d’Aubagne, la zone commerciale de La Martelle, et la
zone industrielle des Paluds. Le site forme aujourd’hui une vaste « dent
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creuse » marquée par des paysages agricoles partiellement en friches. Le
secteur est ciblé pour relocaliser I'"hopital d’Aubagne a I’'horizon 2030,
accompagné de l'installation d’entreprises du secteur médical et de la
création d’un vaste parc naturel et agricole.

- Terminus Val'tram: La zone se situe aux abords du cours d’eau du
Merlangon sur les communes de La Bouilladisse et de Peypin. Il s’agit d’un
secteur disposant d’une excellente desserte autoroutiére et routiére, et
la zone sera bient6t immédiatement connectée au futur Val’tram, avec
son terminus et le parking relais intégrant le périmétre de la zone 2AUE.
Le PLUi du Pays d'Aubagne et de I'Etoile approuvé en juin 2023 qualifie ce
site comme potentiel économique et I'ouverture a I'urbanisation s’inscrit
dans cet objectif.

Les capacités au sein des zones d’activités économiques

Il a été constaté que le marché immobilier du secteur Est de la Métropole Aix-
Marseille-Provence est en pénurie de locaux d’activités a la location et surtout a
I"acquisition. Le foncier devenant de plus en plus rare et cher, ce secteur d’activités
en pati fortement.

Le besoin d’acquérir des locaux d’activités pour les entreprises des secteurs
productifs et de |'artisanat reste tres élevé et |'offre quasi-inexistante. La rareté
des offres disponibles dans I'ancien et les contraintes reglementaires liées a la loi
Climat et au Zéro Artificialisation Nette (réduction du rythme de consommation de
I’espace par 2 d’ici 2030), vont réduire la production de nouvelles opérations
économiques dans le futur.

La réduction de ce type d’offres génére des fonciers de plus en plus convoités et
tirent les prix vers le haut, aggravant d’autant plus cette situation de pénurie. De
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ce fait, les opérateurs sont incités a développer des programmes tertiaires pour
des questions d’équilibre budgétaire.

Cette offre tertiaire (bureau) sur le périmetre du Pays d’Aubagne et de I'Etoile est
déja trés étoffée et parfois méme en surabondance dans le neuf comme dans
I'ancien. Ainsi, 'ouverture a l'urbanisation a vocation économique du secteur
Terminus Val’'tram et de la zone des Gargues pour les activités économiques en
accompagnement du projet d’hopital, permettrait de répondre a la pénurie de
locaux d’activités avec une destination ciblée.

Synthése du besoin

Les 2 ouvertures a I'urbanisation prévues dans la modification n°2 du PLUi
répondent a des objectifs différenciés :

- Les Gargues :

La commune et la Métropole ont identifié le secteur des Gargues pour y relocaliser
I’'hopital d’Aubagne a I’horizon 2030. Plus précisément, le projet d’'aménagement
des Gargues s’intégre dans I'agenda du développement économique de la
Métropole, la santé étant I'une des 6 filieres d’excellence de celle-ci.Dans le cadre
du SEGUR de la Santé, des accords ont été signés entre le Premier Ministre, le
Ministre de la Santé ainsi que tous les représentants du systéme de santé francais.
Le projet se développe sur environ 20 hectares.

Le choix s’est porté sur ce site car il conjugue proximité du centre-ville, bonne
desserte par les infrastructures autoroutiéres et opportunité de développer un
projet d’ensemble en synergie avec la structure hospitaliere.
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L’objectif affiché est de batir un projet de développement exemplaire répondant a
des ambitions environnementales fortes et s’appuyant a la fois sur :

o Linstallation de I'hopital, équipement public d’intérét général et
d’activités centré sur la Médecine Chirurgie Obstétrique. I
accueillera toute une diversité de composantes hospitaliéres
parmi lesquelles un important pole « mére enfant » autour de la
maternité. Sont d’ores et déja également programmés une
grande variété d’éléments Médecine, courts séjours
gériatriques, chirurgie, soins critiques, maternité, pédiatrie,
urgences pédiatriques et adultes, consultations externes,
plateau technique, .. Des programmes complémentaires
pourront étre développés par la suite, tels qu’un centre de
dialyse, un centre de santé, une creche, un Centre d’Action
Médico-Social Précoce, un Institut de Formation Paramédicale
(soins infirmiers notamment), une maison des partenaires, ou
encore de I’'hébergement pour le personnel de santé.

o Le développement d’un parc d’activités accompagnant
notamment le développement des filieres de la santé et du bien-
étre. Ce projet présentera une programmation dans différents
domaines liés : Medtech, e-santé, naturalité, nutraceutique,
silver économie, ...

o Un péle de vie pour accompagner les activités connexes a
I’h6pital notamment en matiére d’hébergement du personnel
soignant, d’accueil des accompagnants de patients. |l
contribuera a constituer un espace de services de proximité.

o La conception d’un parc naturel et agricole combinant plusieurs
usages variés permettant de valoriser la richesse paysagere du
site mais aussi de développer des activités agraires ou encore de
créer des espaces de loisirs ou sportifs.

En termes de programmation, différentes temporalités sont prévues sur le secteur
des Gargues, qui fait partie intégrante de I'OAP d’intention « Zone économique Est
» du Plan Local d’Urbanisme intercommunal du Pays d’Aubagne et de I'Etoile
approuvé le 29 juin 2023.
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Dans le cadre de la modification n°2 du PLUi, environ 11 hectares sont ciblés en
zone 1AUMg ouverte a l'urbanisation afin d'implanter le pdle hospitalier, qui sera
composé de 200 lits et places, emploiera plus de 1 000 personnes et accueillera de
nombreux visiteurs.

Le parc d’activités disposera quant a lui d’une double temporalité. En effet, une
partie de ces activités économiques connexes prendront bien place dans les 11
hectares de zone 2AU qui font I'objet de I'ouverture a I'urbanisation. Cependant,
une seconde partie restera a prévoir, a plus long terme, dans les hectares restants
de zone 2AUM qui resteront identifiées du PLUi.

Le parc naturel et agricole se développera principalement sur la partie Est du site.
Le parc combine des usages variés, permettant de valoriser la richesse paysagére
du site mais aussi de développer des activités agraires ou encore de créer des
espaces de loisirs ou sportifs.

En ce qui concerne les activités agraires, le projet s’inscrit dans la politique
métropolitaine en matiére de foncier agricole, qui a pour objectif de mobiliser les
terres agricoles disponibles pour les remettre en culture. Le parc naturel et agricole
pourrait, au regard des surfaces disponibles, permettre l'installation de 3 a 4
agriculteurs (ou groupements d’agriculteurs) engagés sur des productions
alimentaires diversifiées, des pratiques culturales durables et une
commercialisation en circuits courts, en cohérence avec les objectifs
métropolitains.

Au-dela de sa dimension agraire, ce projet de parc naturel et agricole intégrera une
dimension « santé » afin de prendre en compte la proximité du futur hopital
d’Aubagne.
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- Terminus Val'tram :

La dynamique économique du secteur est déja existante avec la proximité de zones
économiques locales comme Valdonne a Peypin et Souque-Négre La Malvésine,
sur les communes de La Bouilladisse et La Destrousse.

Le potentiel foncier a destination d’activités économiques se situe en partie sur
I’ancien bassin minier, et notamment sur les communes de Gardanne, Fuveau,
Meyreuil qui sont intégrées au Pacte de Transition Ecologique et Industrielle. Ce
secteur comprenant des fonciers en reconversion, permettra le développement
d’entreprises orientées vers la filiere Environnement et Energie, a destination
d’une économie et d’une industrie non polluante et décarbonée.

Les communes de Peypin et de La Bouilladisse sont constitutives de I'ancien bassin
minier, et historiquement les plus anciennes, en lien avec I'exploitation miniéere et
industrielle du 19e siécle. Elles présentent ainsi un potentiel de développement
économique futur de par leur localisation et leur condition de desserte optimale,
situé entre les pbles économiques de la Vallée de I’Arc (Gardanne — Rousset) et les
zones économiques d’Aubagne — Gémenos.

La programmation s’articulera autour d’une zone d’activités a dominante « petite
activité et artisanat ». Le diagnostic a démontré la prégnance de ce besoin a
I’échelle locale. Le commerce y sera interdit.

Afin de répondre a la demande des entreprises, la forme urbaine sera adaptée
pour proposer des produits immobiliers constitués essentiellement de locaux
d’activités dont les batiments seront modulables (constitués de cellules de 150 a
200 m?). La configuration des cellules en atelier/stockage correspond aux attentes
du marché. De plus, la possibilité de jumeler les surfaces entre elles permettra une
certaine flexibilité en fonction des besoins exprimés. Cette typologie de
programmation économique est innovante sur le territoire et permettra de
s’adapter aux évolutions du monde économique.

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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7. MODIFICATION DES DISPOSITIONS GENERALES DU
REGLEMENT LITTERAL

La modification n°2 du PLUi du Pays d’Aubagne ouvre a l'urbanisation des
zones AU concernées par le risque ruissellement. Celles-ci doivent donc
bénéficier d'une reglementation adaptée.

Pour rappel les zones AU ouvertes a l'urbanisation sont

- Les Gargues Aubagne
- Terminus Val'tram Zone économique la Bouilladisse-Peypin

Les Dispositions Générales du tome K1 (réglement) sont ainsi modifiées afin
d’'encadrer un nouveau dispositif d'étude nommé « résilience hydraulique ».
Ce dispositif a vocation a démontrer que les projets portés au sein des deux
zones AU ouvertes a l'urbanisation prévoient une bonne gestion du risque
ruissellement.

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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Extrait du réglement des Dispositions Générales modifiées (p.44-45)

VI. Dispositions spécifiques aux OAP sectorielles :

e Les Gargues Aubagne
e Terminus Val’tram Zone économique la Bouilladisse-Peypin

Sur la planche « graphique eau », le risque inondation relatif a ces 2 secteurs de
projets est matérialisé par un hachurage dans les zones 1AU et UV.

Dans le cadre de |'urbanisation de ces zones et sur I'ensemble des secteurs a
urbaniser, une étude de résilience hydraulique* relative au ruissellement doit étre
produite.

A cet effet, le porteur de projet doit saisir le service GEMAPI de la Métropole Aix-
Marseille-Provence afin d’obtenir les informations nécessaires pour élaborer cette
étude.

- Objet de I’étude : Démontrer la bonne gestion des risques dans le projet a
travers une stratégie d’aménagement, analyser les caractéristiques du
projet, évaluer son impact sur le milieu récepteur et définir les mesures
compensatoires pour le préserver.

Les résultats doivent prouver que le projet n’induit pas d’incidence majeure
sur les écoulements en amont et en aval du site et ne se substituent en aucun
cas aux autres études qui pourraient étre nécessaires dans le cadre du projet.

Dans un principe de compatibilité, 'aménagement de ces secteurs au sein de
I’OAP pourra étre adapté et/ou modifié en fonction de ces résultats.

- Concernant I’OAP sectorielle zone économique Terminus Val'tram, I'étude
de résilience hydraulique* doit prendre en compte le risque ruissellement
et débordement du fait de sa proximité avec le cours d’eau du Merlangon.
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8. LES DEUX SECTEURS CIBLES PAR L’OUVERTURE A
L’URBANISATION

Espace géographique du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

Terminus Val'Tram - Zone Economique

Les Gargues
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9. L’OUVERTURE A L’URBANISATION DE LA ZONE 2AUM
DES GARGUES

9.1. JUSTIFICATIONS :

Le site des Gargues, qui est enserré entre la zone des Paluds, la zone commerciale
de La Martelle et l'autoroute A52, constitue un potentiel de développement
important. Le secteur est identifié comme un secteur "d'extension urbaine a
vocation mixte" au sein du secteur de développement Sud Vallée de I'Huveaune.
Son aménagement est conditionné, en particulier, a I'amélioration des conditions
de circulation et de desserte.

Dans le cadre de la modification n°2 du PLUi, 11 hectares sont ciblés en zone
1AUMg ouverte a I'urbanisation afin d'implanter le nouvel hopital d’Aubagne,
intégré au sein d’un bassin de soin rayonnant a I’échelle métropolitaine et
interdépartementale. Cet équipement majeur sera composé de 200 lits et places,
emploiera plus de 1 000 personnes et accueillera de nombreux visiteurs.

La zone des Gargues se trouve a la limite :

1 Des zones d’activités d’Aubagne (Zone Industrielle les Paluds, Zone
Commerciale la Martelle), représentant prés de 10 000 emplois et attirant
de nombreux déplacements (employés, visiteurs, clients, livraisons) ;

2 Des zones plus résidentielles situées du c6té Ouest de l'autoroute A52.

Desservi par les autoroutes A52 et A50 (via I'A502 pour Marseille), le secteur est
facilement accessible depuis Marseille, Aix-en-Provence et La Ciotat.

Desservi également par la D8N et la D43C, le secteur est accessible depuis les
communes environnantes et notamment Cuges-les-Pins a I'Est et les communes
situées au nord d’Aubagne (Roquevaire, Auriol et La Destrousse notamment).

Au sein de I'axe 1 du PADD qui vise a conforter |'attractivité du territoire, I'accent
est porté sur le développement d'une filiere d'excellence métropolitaine, a savoir
la filiere MedTech (Medical Technology). Cette filiere est déja présente sur le Pays
d'Aubagne et de I'Etoile a travers des leaders internationaux qui sont implantés

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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dans la zone industrielle des Paluds a Aubagne. Lobjectif est donc de constituer un
écosysteme productif autour de ces entreprises et du pble entrepreneurial des
Paluds, en lien direct avec les pbles hospitaliers et universitaires de la Timone et de
Luminy, et du futur pdle hospitalier des Gargues. Cette stratégie de développement
est réaffirmée par I'agenda du développement économique de la Métropole, qui
promeut le développement d’une pépiniere MedTech sur Aubagne.

Programmation :

En termes de programmation, différentes temporalités sont prévues sur le secteur
des Gargues, qui fait partie intégrante de I'OAP d’intention « Zone économique Est
» du Plan Local d’Urbanisme intercommunal du Pays d’Aubagne et de I'Etoile
approuvé le 29 juin 2023. Louverture a l'urbanisation du secteur des Gargues
s'accompagne de la création d’'une OAP de composition intégrant I'ensemble du
périmétre.

Cette double temporalité permettra une mise en ceuvre des différentes
composantes du projet urbain dans le cadre d’'une opération d’aménagement
d’ensemble.

Le projet centré sur la Médecine Chirurgie Obstétrique accueillera toute une
diversité de composantes hospitalieres parmi lesquelles un important péle « mere
enfant » autour de la maternité. Sont d’ores et déja programmés une grande
variété d’éléments :

- Médecine ;

- Court Séjour Gériatrique ;

- Chirurgie ;

- Soins critiques ;

- Maternité ;

- Pédiatrie ;

- Urgences pédiatriques et Adultes ;

- Hopitaux de jour (médecine / chirurgie) ;
- Consultations externes ;

- Plateau technique ;

Page 13



RAPPORT DE PRESENTATION — MODIFICATION N°2

Des programmes complémentaires pourront étre développés par la suite, tels que

- Institut de Formation Paramédicale (soins infirmiers notamment) ;
- Centre de dialyse ;

- Centre de santé ;

- Creche

- Maison des partenaires ;

- Hébergement pour le personnel de santé...

Le projet de pdble hospitalier est en ce sens un programme d’exception en
accompagnement duquel les autres composantes du projet des Gargues ont été
imaginées.

Un parc d’activités est également envisagé, en résonance avec le projet d’hopital.
Ce projet sera dédié a la santé et au bien-étre, développant une programmation
dans différents domaines liés :

Medtech ;

E santé;
Naturalité ;
Nutraceutique ;
Silver économie ....

u b W N PR

Les activités économiques en accompagnement du projet d’hdpital sont une offre
nouvelle par rapport aux zones d’activités de I'Est Métropolitain et notamment
avec la proximité immédiate de la ZI des Paluds. En effet il ne s’agit pas de créer
une extension de celle-ci mais un parc d’activités innovant tourné autour des
filieres de la santé et du bien-étre afin de positionner Aubagne comme acteur
majeur de ces typologies d’activités.

Ce parc d’activités dispose d’une double temporalité. En effet, une partie de ces
activités économiques connexes prendront bien place dans les 11 hectares de zone
2AU qui font I'objet de I'ouverture a I'urbanisation. Cependant, une seconde partie
restera a prévoir, a plus long terme, dans 7,5. hectares environ de zone 2AUM qui
resteront identifiés au sein du PLUi. Pour cette seconde partie, la programmation
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reste a affiner. Le PLUi fera I'objet d’'une évolution ultérieure afin d’ouvrir a
I'urbanisation le restant du site.

Un pole de vie qui a vocation de constituer un espace de services de proximité au
bénéfice des usagers et des professionnels du site y sera implanté.

Ce lieu concentre des activités commerciales, de restauration et/ou de services
nécessaires au fonctionnement quotidien du site. Il permet notamment la création
d’un établissement hotelier ou para-hételier, de services d’accompagnement
(conciergerie, soins non médicaux, aide a la mobilité...), une créche des
établissements de restauration, d’un point de vente en circuit court ou de
commerces répondants aux besoins quotidiens des usagers de la zone.

Le parc naturel et agricole se développera également sur une superficie d’environ
8,8 hectares, situés principalement sur la partie inondable du site. Le parc combine
usages variés, permettant de valoriser la richesse paysagére du site mai5s aussi de
développer des activités agraires ou encore de créer des espaces de loisirs ou
sportifs.

En ce qui concerne les activités agraires, le projet s’inscrit dans la politique
métropolitaine en matiére de foncier agricole, qui a pour objectif de mobiliser les
terres agricoles disponibles pour les remettre en culture. Cette ambition est issue
du Projet Alimentaire Territorial (PAT) et du plan d’actions en faveur de la
souveraineté alimentaire (annoncé en mai 2022), par lesquels la Métropole
s’engage a consolider le potentiel de production existant du territoire, mais aussi
a mobiliser de nouvelles terres productives en favorisant Iinstallation
d’agriculteurs. Ces installations doivent permettre de contribuer a I'économie
locale, par la création d’emplois non délocalisables et par des productions locales
consommeées en circuits courts.

Le parc naturel et agricole pourrait, au regard des surfaces disponibles, permettre
I'installation d’agriculteurs engagés sur des productions alimentaires diversifiées,
des pratiques culturales durables et une commercialisation en circuits courts, en
cohérence avec les objectifs métropolitains. Des batiments liés au fonctionnement
des exploitations seront aussi prévus sur le secteur.
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Ces projets d’installation devront par ailleurs s’inscrire dans le respect des qualités
paysagéres et écologiques des sites sur lesquels ils sont implantés. De plus, le
projet de parc naturel et agricole se développe aujourd’hui par endroit sur des
espaces "anthropisés" (espaces imperméabilisés et loueurs de véhicules au Nord)
et/ou "dégradés" (divers dépots d’ordures et de gravas laissant entrevoir une
pollution en surface) dont la remise en état et/ou la renaturation sera profitable a
I’ensemble de la future opération d’aménagement.

Au-dela de sa dimension agraire, ce projet de parc naturel et agricole intégrera une
dimension « santé » afin de prendre en compte la proximité du futur hépital
d’Aubagne, qui se traduira en termes de programmation par :

- Des cultures adaptées et diversifiées de type maraichage ou fruitiers pour la
qualité des paysages qu’ils offriront aux usagers de I'hopital et salariés du parc
d’activités, ainsi que des cultures fourrageres déja présentes dans le secteur
des Gargues ayant un véritable enjeu local de préservation ;

- Un point de vente directe aux actifs du secteur, notamment au personnel de
santé ;

- Des cheminements balisés au travers des exploitations permettant la
promenade des patients de I'h6pital et les temps de pause des salariés du
futur parc d’activités ;

- Eventuellement des espaces pédagogiques en lien avec les exploitations de
type vergers conservatoires, ateliers (cueillette, bouturage, greffes...), ou
encore ferme proposant des activités en lien avec la zoothérapie (discipline a
visée thérapeutique dans un parcours de soin consistant a mettre en relation
les personnes malades ou fragilisées avec des animaux), etc... ;

- D’autres liens restent a imaginer avec les projets de soins hospitaliers et de
développement économique autours des ‘MedTech’, de la ‘Naturalité’ ou
encore de la ‘Silver Economie’

Ces premieres hypothéses devront étre confirmées dans le cadre d’une étude de
programmation agricole a venir.
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9.2. MODIFICATION DU TOME M : EVOLUTION DES PLANCHES
GRAPHIQUES

En lien avec I'ouverture de la zone AU « Les Gargues » le zonage est modifié.

La zone classée en 2AUM au PLUi bascule en partie en zone 1AUMg, zone a
urbaniser a vocation mixtes du secteur des Gargues ainsi qu’en zone UV1, zone

correspondant a des espaces végétalisés urbains.
Extrait zonage aprés modification de la zone AU « Les Gargues »

Extrait zonage avant modification de la zone AU « Les Gargues » - ,
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9.3. MODIFICATION DU TOME N3 PLANCHE GRAPHIQUE
COMPLEMENTAIRE

Les OAP thématiques du PLUi s’appliquent a certains zonages. Les modifications
de zonage entrainent donc une modification du périmetre d’application de I’OAP
thématique Cycle de 'eau.

La modification ou la création de zonage UV engendre donc une modification du
périmétre d’application de I'OAP cycle de I'eau sur le secteur des Gargues.

Extrait planche graphique N3 avant modification
Extrait planche graphique N3 aprés modification
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9.4. MODIFICATION DU TOME K1 : REGLEMENT ECRIT

Dans le cadre de |'ouverture partielle a I'urbanisation du secteur des Gargues, il
convient de modifier le zonage et de créer une nouvelle zone nommée 1AUMg qui
vise a répondre reglementairement aux objectifs d’urbanisation de ce secteur.

De ce fait, des ajouts reglementaires relatifs a la zone 1AUMg ont été insérée dans
le reéglement écrit dédié aux zones AU, a savoir :

- Destinations autorisées :

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

Hébergement

Artisanat et commerce de détail (sous-conditions qu’elles
s'implantent dans un pole de vie localisé dans une OAP
sectorielle ou délimité sur le reglement graphique et que ces
constructions soient destinées a des commerces et activités de
service de proximité, nécessaires au fonctionnement de la zone.)
Restauration (sous-conditions qu’elles s’implantent dans un pdle
de vie localisé dans une OAP sectorielle ou délimité sur le
reglement graphique et que ces constructions soient destinées a
des commerces et activités de service de proximité, nécessaires
au fonctionnement de la zone.)

Hotel (sous-conditions qu’elles s'implantent dans un péle de vie
localisé dans une OAP sectorielle ou délimité sur le réglement
graphique et que ces constructions soient destinées a des
commerces et activités de service de proximité, nécessaires au
fonctionnement de la zone.)

Activités de services ou s’effectue I'accueil d’une clientele
Locaux et bureaux accueillant du public des administrations
publigues et assimilés

Locaux techniques et industriels des administrations publiques
et assimilés

Etablissements d’enseignement, de santé et d’action sociale
Autres équipements recevant du public

Industrie

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

Bureau (sous-condition qu’elles soient liées a une construction
d’une autre sous-destination autorisée ou admise dans la zone.)
Installations Classées pour la Protection de I'Environnement
(ICPE).

Une hauteur de fagade projetée inférieure ou égale a
18 métres.

Non reglementation de I'article 10 du PLUi (Qualité
des espaces libres).

Il est a noter que le lexique du réeglement est également
complété avec I'ajout de deux définitions :

Etude de résilience hydraulique :

Etude qui permet d'analyser les caractéristiques du projet
d'urbanisme, d'évaluer son impact sur le milieu récepteur et de
définir les mesures compensatoires pour les préserver.

Péle de vie :

Lieu concentrant des activités commerciales, de restauration et/ou

de services nécessaires au fonctionnement quotidien d'un site
d'activités, universitaires, hospitalier...
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Extraits concernés de la version PLUi avant modification

Métropole AMP — PLUI du Pays d'Aubagne et de I'Etoile
REGLEMENT - AU

Zones AU

|0Mdonmsmu-¢o'm ]

Aneeson dépoure jgniet. Ele s pour bul que disider & 1s comeréhension globale des zones
Les zones AU aux zones a . Elles sont par les zones suivantes
ut
1AU Zones a « al »
L1AUH .. & vocation principale d'habitat.
L1AUE ... & vocation principale d’activités économiques.
L1Aaum ... mixtes.
L1ava ... & vocation d'équipements.
2AU Zones a urbaniser « strictes »
dont 'ouverture requiert une évolution du présent PLUI
L 2AUH ... & vocation principale d'habitat.
L 2AUE ... & vocation principale d'activités économiques.
L2aum .. mixtes.

(1) Les dispasiions ok réglement gu visent ks 200es TAUH concement suss les 20nes TAUHD, ssuf menfion confrale.

| Rappels ]

. Le prime sur le écrit.

* Dansl'ensemble des zones 1AU « ouvertes » et dans certaines zone 2AU « strictes », des OAP
« sectorielles » complétent. en pouvant étre plus restrictives mais pas plus permissives, le
réglement des zones AU.

* Les termes écrits en italique et marqués par un astérisque sont définis dans le Lexique du
réglement écrit.

* Les Servitudes d'Utilité Publique (SUP) s'imposent au PLUI.

B EEEEEEE

PLUI approuvé par DCM le 20/06/2023 page 337/458
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REGLEMENT - AU

AFFECTATION DES SOLS
ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

Métropole AMP — PLUI du Pays d'Aubagne et de I'Etoile
REGLEMENT - AU

Article 1 - Constructions nouvelles et affectation des sols

a) Les zones ZAUH, ZAUE et ZAUM ne sont pas ouvertes 3 I'urbanisation. Aucune construction
n'est autorisée hormis celle prévue dans l'article 2 suivant.

b) En 1AUH, 1AUE, 1AUM et 1AUQ, toutes les constructions, activités, usages et affectations des
sols gui sont autorisés ou admis (voir le tableau ci-dessous) doivent respecter les Orientations
d'Aménagement et de Programmation (OAP) qui couvrent le (ou les) terrain(s)* concerné(s).

c) Sont précisés dans le tableau suivant et selon les zones -
* les constructions nouvelles autorisées (), admises sous condition | ) ou interdites ()
selon leur destination et sous-destination ;
* |es autres activités, usages et affectations des sols autorisés (@), admis sous condition | )
ou interdits (7).

1AUH 1AUE [ taum [ 1AuQ

Destination |Exploitation agricole ou forestiére

Exploitation
Sous- agricole”

destinations Explaitation
forestigre”

Interdi interdites interdites interdites

Destination |Habitation

Sous- Logement”
destinations Hébergement*

autorisées interdites autorisées interdites

1AUH 1AUE 1AUM 1AUQ

Destination |Commerce et activité de service

Artisanat et
commerce de détail” | ayiorisées

Restauration™

Commerce .

de gros® interdites »
Sous- Activités de autorisées interdites

destinations services ol s'effec-

tue I'accueil d'une autorisées

clientéle”

Hoitel”

Autres hébergements
touristiques®

interdites interdites

PLLK approuve par DCM le 2R/D62023 page 338/458

Cinéma" Autorisées -UA
Destination | Eguipements d'intérét collectif et services publics®
Locaux et
bureaux accueillant
du public des admi-
nistrations publigues
et assimilés”
Locaux autorisées
techniques et
industriels des admi- autorisées
nistrations publigues
et
Sous- assimiés” autorisées
destinations Etablissements d'en-
seignement, de santé
et
d'action sociale™ @
Salles d'art et 5
de spectacles” interdites LS [uE ]
Equipements spar-
tifs* -
autorisées
Autres éguipements
recevant du pubilic®
Nste-
cal
PLU approuve par DCM le 20062023 page 3331458
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Meiropale AMP - PLU du terriloine Pays TAubagne of de MEile
REGLEMENT - AU

1AUH 1ALE 1AUM 1ALQ
D Autres des e ou tertisire
adrises saiis admises sous
Indeatrie* condition condiion
[t i 1) il P (ot articka 1k
Entrepdi® inlerdits inlerdis
Soliss
deainations admises sous inferdits.
Bureau® condiion
ot Gtk 1K)
aulorisdes
Cantre da
congrds af autorisies
dexposition”
Autres activibés, usages et affectali dies sols
HabitaBons légtres de lisins el mo- Silon ke
Bil-hcrme
Ouveriures e exploilalions de car- intesdiles
Fibdes ol de gravibres, mberdiles el
explitations du saus-sol : =
Dipdls &1 slockages e plein air admis sous admis sous admis sous
(Bubres que les aires condition jo. | conditian jof. - | condBon (o a-
o' hivernage] aricle ih) fiche 1j} thcha im)
:dl'l'm.lllemmls el exhaussements du . T e s 10
" admises sous admises sous
Instaliations Classéas pour la Probec- ~ ~
tien de MErvironnement (ICFE) condilion . | aulofsées | candition .
ariicle 1i) ariche 1o} i .
Adres de gardiennage ol dhivermage
de caravanes, cmping-cars, ba- inberdites
feaux. ..

d} En ouftre, en 1AUH, 1AUE, 1AUM &t 1AUQ, sont autorisds les aclivilés, usages el afecta-
flions des sols qui e gont ni inlerdile ni admis sows condition par larlicke 1b.

Conditions relatives aux constructions, activités, usages et affectations des sols admis

et autorisés

&) les affouillements of exhaussements du sol sont admis
«  En1AUH, 1AUE, 1AUM et 1AUQ, 4 condilion quils soienl nécessaires |
& ladapiation au tamrain de consiruclions aulorisées dans la zone |
ol & laménagement de deposilifs lechnigues induils par cas constructions |
oil & |a e conlfe des fSgues ou 884 NUEaNCRS dé Doule fabure.
=  En 1AUH également, 4 condilion qu'ils soient ndcessaines 4 Faménagemend paysager du
lesrrain, el que les paies supérieurss ou dgales & 2 melres de haul ne dépassant pas 100m*

e silace.

PLUR amind o sdanoi du CM &n date du 0505/2022

page 33454

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I

Etoile

Article 2 - Evolution des constructions existantes

| Dans les zones 1AU « ouvertes »

>
=

[ue ]
[ue |
[uT ]
[um ]
[uE |
[ue |
[ov]
[uG ]
[ AU
[a]
[N ]

a) En1AUH, 1AUE, 1AUM et 1AUQ, les travaux sur une construction existante® (extension”,
changement de destination...) créant de la surface de plancher ou de I'emprise au sol en
faveur d'une destination ou sous-destination sont :

* autorisés lorsque cette destination ou sous-destination est autorisée par 'article 1, sous
réserve de respecter les Orientations d'Aménagement et de Programmation {OAP) qui cou-
vrent ke (ou les) terrainfs)” ;

* interdits lorsque cette destination ou sous-destination est interdite par 'article 1 ; ainsi :

o les extensions* ne peuvent pas étre lites a cette destination ou sous-destination ;

o les changements vers cette destination ou sous-destination sont interdits ;

* admis sous condition lorsgue cette destination ou sous-destination est admise sous con-
dition par l'article 1 ; dans ce cas :

o il faut respecter les mémes conditions que pour les constructions nouvelles ;

o et lorsgue ces conditions fixent des surfaces de plancher maximales, ces derniéres
doivent, sauf mention contraire, s'appliguer & 'échelle du ferrain® et non a chaque
construction nouvelle et travawd. Ainsi, si la surface de plancher maximale est déja
dépassée par les constructions légales” existantes, il n'est pas possible de I'aug-
menter via une extension®, un changement de destination. ..

o et il faut respecter les Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAF)
qui couvrent le (ou les) ferraings)*.

| Dans les zones 2AU « strictes »

b) [Em2AUH, 2AUE et ZAUM, les changements de destination sont interdits sauf, et nonobstant
l'article 1. s'lls sont compatibles avec la vocation de la zone.
c) Exceptéen 2AUE, et nonobstant Marticle 1, sont admi les axt ions*etles tions

annexes® des consfructions légales® existantes a la date d'approbation du PLUi de la sous-
destination « Logement™ » & condition :

* gue lasurface de plancher de la construction 4 la date d"approbation du PLUi soit supérieure
ou égale a 50 m* ;

* et que la surface de plancher totale et’ou l'emprise au sol des extensions® et des construc-
tions annexes™ soient inférieures ou égales a 30 % de la surface de plancher de [a cons-
truction & la date d'approbation du PLUI;

* et que la surface de plancher totale et/ou les emprises (exfensions® et constructions an-
nexes” incluses) soient inférieures ou égales 4 200 m*.

d) Emn ZAUH, ZAUE et 2AUM, et nonobstant I"article 1, sont admises les extensions* des cons-
fructions Mégales” existantes a la date d'approbation du PLUI des autres destinations et sous-
destinations a condition :

* quelasurface de plancher de la construction 4 |a date d"approbation du PLUI soit supérieure
ou égale 4 50 m* ;

PLUI amété en sdance du CM en date du 05052022 page 341/454

Page 21



RAPPORT DE PRESENTATION — MODIFICATION N°2

Ne sont pas soumises aux dispositions des articles 4 et 5 :
= les cidfures* ;
= les installations industrielles ou assimilées : silos, grues, portiques....

B EEEEEEEEE

Article 4 = Emprise au sol des constructions

Non réglementée

Article 5 - Hauteur des constructions

a) En1AUH, 1AUM, 1AUE et 1AUQ, lorsque ni la hauteur totale® ni la haufeur de fagade® ne sont
définies par le réglement graphique (par une prescription de hauteur ou un polygone construc-
tible), la hauteur est non réglementée.

b) Pour les constructions faisant 'objet d'une extension™ en ZAUH, ZAUE ou 2ZAUM, si elle
n'est pas définie par le réglement graphique (par une prescription de hauteur ou un polygone
constructible), la hauteur de fagade* des constructions projetée est inférieure ou égale a:

=  pour les constructions de la sous-destination « Logement® », 6,5 métres ;
= pour les constructions des autres sous-destinations, la hauteur de fagade® de
la construction légale® existante.

¢} Pour les constructions faisant I'objet d'une extension® en 2AUH, 2ZAUE ou 2AUM, si elle
n'est pas définie par le réglement graphique (par une prescription de hauteur ou un polygone
constructible), la hauteur totale* des constructions projetée est égale a la hauteur de fagade”
constatée ou projetée augmentée de 3 métres, sans dépasser la haufeur de fagade* maximale
définie a l'article 5a) augmentée de 3 métres.

d) En 1AUH, 1AUM, 1AUE, 1AUQ et ZAUH, ZAUM, ZAUE peuvent surmonter une toiture plate
(pente < 10 %) des installations et constructions qui ne générent pas de surface de plancher
telles gue des éléments architecturaux (pergolas par exemple), des insfallations technigues® ou
encore des focaux fechnigues®.

Excepté pour les antennes nécessaires au fonctionnement de services publics (pompier, gen-
darmerie._.) et pour les cheminées, ces installations ou constructions doivent g'inscrire dans le
volume de la 5° fagade* dont les dimensions sont définies par le schéma suivant :

cheminds

---------------- S ——— = == == == ========:

[uc]
[um ]
[uE]
[ue ]
[uv]
[ue]
[ AU |
[a]
[N ]

-
HAUTELR -’ idicule T~ i
TOTALE e technique ~
it L
-
HALTELR ~ *, gerde-corps
ACROTERE Py T métallique
=1,5m =30 ﬁ‘ -
Y
HAUTEUR
FACADE
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QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE,
ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

Article 9 = Qualité des constructions

QAP Cyclo do l'ogn

Wi avistaorts anfoores ol ke B coimiommis u nlighamant, notamiment s Sisgos Bons rbplomeiaines o Faics O des 200
AL dobvern aussi S compatibles aees s prescoripions de N0AF « cyole de Feau » relalives aur espaces urbains misdes e
AN Espaces of bitments publcs

a) Sont applicables :

en TAUH, les disposions de Farticle D da & pone UC |

en TAUE. les dsposilions de 'amicle 3 de la 2one UE |

en TAUM, les dizposilions de ['arficle B des zones UC el UE | en cas de contradiclion enire
une risgle de la rone UC el une régle de la zone UE, c'est calle demidne qui prime |

en 1AL, les disposilions de 'aicle 9 de la zone LGP,

Dans les zones AL, Mnldgration des constructions el ouvrages dans les siles est & mellre au
regard des aflendus de celle nouvells Uibansalion & non au regard de létal des Beux infsal.

Article 10 = Qualité des espaces libres

OAF Cyclle de l'sau
Lo autorts afions qui dokent 8ne confomes: au réglement, nolamment s disposiions: réglemeniaines de Narick 10 des 2omes

AL dobvern aussi S compatibles aees s prescoripions de N0AF « cyole de Feau » relalives aur espaces urbains misdes e
AN Espaces of bitments publcs

a) Encas dopération de réhabilitaion, de changement de deslination ou de sur-Sévation, il mest
pas exige datleindre bes objectifs powrsuivis par les arlicles 10b) el suvarls.
Tautelais, cas ravaus ne doivent pas conddire 3 rendre un lamain non-canlonme ou d aggraver
la non-conformilé par rappor & cas abjectifs.

[1AUH. 1AUM et 1AUQ

b) Les espsces de pleine herre* sont plantés d'arbres de haule tige* 4 raison d'au mains une
unilé par lranche entameés de 100 m. Dans ce dénombremeant ne 3ont pas pris en comple les
arbres planiés confarmément A l'anicie 11.

) Les dalies de couverture des niveaux semi-enlerrds sonl aménagéas an lerasse alipy wgé-
ladigdes

d) Les espaces siuds entre les constructions et les empvises publigues® ou voies® sonl
wégelalisés, pour loul ou parlie, el irailés de fagon & valofiser les espaces publics.

PLUR armibid i sebiaeve: B O &n date du 0505/2022 g 34T45
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[1AuE |

&) En 1ALE, l&s espaces de pleine lerre” sonl plantés o arbres de haule lige* & rason d'au
IS Une Lnilé par iranche enfamée de 300 m7. Dans ce dénombrement me sont pas pris en
conmple les arbres plantds confomément 4 Marticle 11.

1) Les dalles de couverturs des niveaus semi-enbermds sont aménapdes en lerasse eliou woe-
lalisdes,

g) Les espaces situés entre les consiructions et les emprises pubigues® ou voies* sonl
veépelalisés, pour loul ou partie, el irailés de fagon & valoriser les espaces publics.

el B B BB

[ L el ol B ook i 1l EEY e s o Faribcle 11 diss 2onas
AL Sk aussl dire compalibles ave: las presoipions o [OAP « cycle de Fead » nelatives aun espaces urbains mixies et
BUE ESpacts of bitmans publc

a) En1AUH, 1AUE, 1TAUM &t 1AUQ, k& nombre de places de sialionnement & complabiliser sur
I ferrain® ou dans son environnement immédat {snviron 500 méires 4 pied) est délemming dans
les lableaux suivants salon -

* le= destnations & sous-destinafions des comnstructions ;
= ella localisation du berrain, dans ou en dehors de |a Zone de Banne Dessere (ZB0) qui est
délimilise si le réglament graphigue (e, planches complémariaines).

Toulefais, e staionmement des vihicules doil comespondne aix besons des conslructions
dans des candilions normales ' uilisation. Par conséguent, le nombre minimal de place Né par
e risglement peut don: Sre augmenté en Tonction de la consistance préciee du projel el gy
conlexle dans lequel il S& Wouve, Sans pour autarl 8re supéfieur aux plafonds définis par le
présant réglament.

MDD [TES [P AP ICATION -
= Pour considérer qu'un fermain £34 soumis aux rigles spécifiques des Zones de Bonne Desserts (ZBO) @
doit Btre inlEgralement compris dans le périmetre de ces ZBD.
= Lorsquil est nécessaire o arondi le quatient, i dod Nétre & Nentier le plus proche est-d-dire a lertier
infarisur si b décimale st infirieure 4 0.5 et & Fendier supérisur si ks décimale est supdrisurs ou égale &
LS
» Diss bors que la noeme de staSonnement est exprimée par ¢ franche de surface de plancher cries s, le
nombre (bl de places exigh est le résultat de la surface réslisée divisée par la surface de b franche :
o Exmple en dehors de s ZBD peur un projel mixte de B30 e surtsce de planeher dort S00n7 de
logerments el 200" de burssux b catdl € efischue e | manidre suvanle
» Parie logements 1 place par ranche de Toest
+ 50070 8.4 places srandies 4 B places
« Parte buresux: 1 iace par Fanche de 1006
s ZO0VI00 = 2,0 srrondies 4 3 places
Au total le projet nécessite Bl = 11 places

* Uneplace au nWest pas comme une place - un emplacement doubls
e enflade (1 place nommals + 1 place eommandse] comple den pour 1 piace el fon pour 2 places.

(]
[TE]
[ov]
i
]
]

PLUR amriod on sdance du CM en date du DS0S2022 pags ME/454
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dans la ZBD Mairmurn : 1 place par tranche de 200 m® de surlace de plancher crédes,

Minirnum : 1 place.

(Voitures
en dehors des ZBD

Minirnum : 1 piace par iranche de 200 m® de surface de plancher erdses.

Digi-roues MOlorisss e Lomque mons de & places voilunes sont exigies. auoune place pour les 3 ouss motoisdes

Mirimum - 1 place par banche de B places voilure exgees.

WS Gk

Vélos

Mon réglementd.

&)

En 1AUH, 1AUE et 1AUM, lorsgise le pétitionnaine ne peut pas satisfaice sux obligations
de Particle 11a), il peul en &ire lenu guilte an jusifiant, powr les places quil re peut realisar |ui-
e -

» goil de Foblention d'une concesagion 4 long lerme (minimum 12 ans) dans un parc public de
stafionnement, existant ou en cours de réalisalion, silué & proximilé de Popéralion (environ
500 miires & pisd)

= soil de Facquisiion ou de la concession de places dans un parc prve de slalionnement
répondant aiix mémes condilions précidenies,

Lorsguiune aine de slalionnement a ébé prise an comple dans ke cade dune concession 4 lang
lemme ou Fun parc prvé de slalionnemenl, su lire des obligalions prévues ci-gessyus, ale ne
peul pliss &re prise én comple, en toul ou parlie, & leccasion duné nouvelle aulaisakon.

[ Gestion du stationnement

&)

2

Pour les constructions nouvelles de logements individuels (hors opérations dextension,
de réhabditaion ou de changement de deslinalon), les places de siationnement & réalser en
applicalion de 'article 11a) sonl aménagées & l'exiériew du volume des constructions.

Cafle disposilion n'empéche pas |a réalisation de places de slationnement supplémenlainas
dans le wolume des consiructions, notamment dans des garages, que ces demiens soient ac-
colés ou homn, enlemes...

Les sires de stationnement en plein air sont plantées d arbres de heute tige® 3 raison d'au
g un arbre pour quabie places de staionnement vollure.

Si les aires de stationnement ef plein air sont dco , elles sonl cof
dans les sspaces vépéalists® A raison de B m? par place de voilure.

Sonl considéndes comme Soo-aménagées les aires de slalionnemen @

& i comporte un nombre de places : 2 3 places |

= el gui inligrent des egpaces de pieine farme” végétalisds A raisan d'au mains 3 m® par place
de slationnament |

* &l qui complent au moins un arbee powr ois places de siationnement voilure, ces arbras
denvanl &ire planiés dans des sspaces de pleing barre” d'une langeur supérieurs 4 1,5 mélres
(et pas dans de simples fosses) ;

= g dont l'ensemble des places de voilure (hors bandes roulanbes) est irailé par des rewiie-
ments pareux leds gue des pavés drainants, des revélements alvdolaires. .

PLUA approust par DCM i 20062023 pagt I55/458
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Extraits concernés de la version PLUi aprés modification

RMéirapole AP = PLLE du Pays d'Aubagne at de FEiols
REGLEMENT -
DG
e AMIP = PLLN du Pays
REGLEMENT - AU 5] ] AFFECTATION DES SOLS
! ET DESTINATION DES CONSTRUCTIONS
] wer . .
Article 1 - Constructions nouvelles et affeciation des sols
-L?EI
Zones AU = - -
a)] Les zones 28U0H, ZAUE of 2AUM ne sant pas oueertas & lurbanisation. Aucune construction
- n'esl aulonsee harmis celle prévee dans Farticle 2 suivant
— up ) —— i affests
[D B SOUS-ZONes | b1 Em 1AUH, 1AUE, 14UM, 1AUMg et 1AUQ. toutes les constructions, activids, usages et affects-
J—— T I [ - tians dl:*:--.:cls qui sunl autonisés ou admis (voir ke Ebleau cl-deswmjdcwenlrr‘:-u?'_'lrr Ir-:-C_:II'IBn-
E tatione d'amanegemant et de Programmation (QAP) qui couvrent s (ou les) EmainE)* oan-
Les zanes AL correspandent aux ZONes & Urbankser. Elles sont conslitstes par les 2ones suivanias | caméis)
i ; at e Sont précises dans be tableau suivant &1 selon les 2anes |
1AU BRI, LA TR NN UM = s constructions nouvelles autorisées (7)), admises sous condition | | ou interdites [9)
L 1AUH .- # voration principabe d habital. - sebon leur destinatian &1 saus-desination
LiAUE .. & voration principale d'aclivibés sconamigues. = s subres achivités, usages o aflectations des sols auterisés (9], admis souws condition | )
1ALUM . mixtes UE ot imbepeits ().
Liaumg o mimies concernant ke secteur des Gargues )
Liaug .- & vocation d'égUipements.
UE 1AUH 1AUE 1aUmM 1AUMpg 1aua
24U Zones & urbanissr « sirictes »
dont lauverire requiset une éeaslution du présam PLUG Dieatination EKPlUMlDﬂ agricole ou forsstiérs
L2AUH .- @ vocation principals d habitat. E
xphoitation
LaauE .. & vocalion principale d'aclivibés éconamiques. uG s a;i,.,“:r:.l
Laaum - mistes. destimatrs T interdites interdites Ingerdites | interdines
BT roites
1) Lo aPRoasions d rigiament oul Heae! ks Zones AL concermaet auss as 20nes 1ALMS, saur meskion cortala uv Torestigre”
| Destination | Habitation
[ug] : Logement
Le réglement graphlque prime sur le risglement derit. E a El_u”f Aliorisdhes inbardites Aforises Inserdiles inbardites
eslinatiang -
Hebergement* Aulonisdes
= Dans lepsemble des zones 140 0 suveries s of dans cedaines zone 2400 o sirictes . deos JAP @
& pectorlelles » complétens, an pauvant Sre plus restriclives mais pas plus permissives, que E_
I réglemant des zanes AU
= Les termes dcnibs en italique of manués par un asténsgue sont définis dans le Lexigue du m
réglemant ecrit m
= Les Sarviudes g'Utmiis Pubdlqus | 3UP) simpasant au PLUIL
A ]
N ]
E
Lex
LN o F ar DR b 3
dication n"Z goormiibs 5 ¥ 15:
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REGLEMENT

14UH 1AUE iaum | raumg | 1auva
Del‘l’::"' Commercs at activits de sarvice [uA |
Arfisgnar af
cammerce de o2tai et UB
a:u.nmdl_ms.ro
Aierigdes —H
Festavration™ uc
Commerze . Autorisdes inteedites 0
de gros* il L :l
ActheN2s de ) o
services o Seffec- Mitoriteas || oyt [ [07]
tue Faccuell dune ) ——
chenteie” U
. Aclinis sous con-
Hbtel citior fgf art o) | Un |
Autres hapergements| [
tounistiques* R |
tarcites tardias UE
Cingma® Auibarisias
[Up |
Del‘l’::"' Equipements d'lnmerar collectl er services pubiics*
Locaux et LG
buresux sccuelant
oy pabllc des sdmi-
nisfradions pubiques v
er assimies” l
Locaux aulprisées
technigues et
Ingusiriels des Sami- autoristes | UG
nistradions pubiques AUt Ges
er
assmpes” -
_ AL AL e @
Erabissements d'en-
saignement, oe sanne
er
diachion soclake” m
Sa¥es orart &t interdites o
de spactacies” nterdies . II
Egquipemends spov- Interdites.
e taresé
aulo {1
Autras dquipements Autnrises N
recevant du pubiic*

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

¢ B B B

[um]
[ue]
o]
[ug]
i
(4]
[(~]

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

=

REGLEMEHNT — &

18UH 14AUE 1aUmM 1aUmMg 1auz
Deati-
nation | | Aulres sctivitée des secteurs secondalre ou tartiaire
admises sous admises sous | g e gay
EI indusinia® conditicn eondifian
vl ariicke ) anbar s Tt articie 1)
Endrepid incerdits inierdites IiSnaA
" adrmises
admises sous .
Euresy® subarisfes | ZIUS cand
i) tiones [ghart
_ [t artica 1)) =
auinrisdes in)
Cenlrz de inberdites
Congres er b is e s atarisies
dExposmion”
Autres activites, usages et affectations des sols
Habitations kgéres de loisirs ey
et mobil-hame
Ouverures ot sxploiatons de intendites
camignas au die graviénss intardites linbardites
exploitations du sous-sal interdits
Depdls et stackages en phlein
aiir admis sous admis sous admis sous
[ALItPeS que e aires condition jo condition jof. ar | condifion (o an
. - aride 1g) Tl 11y ok 1K)
dhivemage)
o BT n
Mloullemaris o eshausse admis sous condition (of. amols 18)
ments du sal
Installations Classées pour la mdrmisas sous mdrnisas sous autarises
Pratectian de FEnvironnemsnt condition jd Al i e condition jof
(ICPE} artcle 1h) a1
Aires de gardiennage et dhi- intardites
wernags de caravanes, cam- interdites
ping-cars, babeaus.

d) En owtre, en 1AUH, 1AUE, 14UM, 18UMg st 14102, sont auforteds les sctivitds, usages e
affeciations des sols qui ne sant ni inerdits ni admis sous condition par Farticle 1b

Conditions relatives aux constructions, activités, usages et affectations des sols admis
et autorisés

&) ek ts et exhal fa du ol sont admis
= En1AUH, 1AUE, 1AUM1AUME &t 1AUQ, 4 cand

o &ladaplation au berrain de construclions autarisées dans la zone

o aud laménagemant de dspositifs technigues induits par ces constructions |

o o e lutle contre des risques ow des nuisances de faule rabure

quiils soien? ndcessaines
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= En 1AUH également, 4 condition quis soisnt nécessaires 4 laménagement paysager du

terrain, at que les parties supsrisures o agalkes & 2 metres de haut ne dépassent pas 100m7
de surface,

+  ER2AUH, ZAUE ot ZAUM, 3 conditian quils soient ndcassairs ©
o & ladegtation au termsin de constructions aulonsses dans la zane |
o o4 d Famensgement de dispositifs techniques induits par ces constructions.

En outre, en 1AUH

Sont admises les constructions des soug-destingtions « INJUSITe* » & condition gue leur sur-
face de plancher totale, & 'échelle du femain®, soit indérieure ou égale & 300 m™ et 4 condi-
Sion qu'elles ne générent pas de nuisances sur Nervirannement rdsidentiel.

Sont admis les dépdts et stockage an plein alr (autres que les aires $hivernsge) 4 condition
= Qulils soient implantés sur un terrain B84 bat oo devant accusilie une activité sutorisés
dans la zane
= Ef gu'ils saient directement lids ot ndcessaine 3 ladte activité sutarisés précsdemmeant.

Sont admises ks Inetallaflons Clagssss pour 1a Protection de FEnvironnement [ICPE) 2
sondifion quielles saient ndcessaires au forctionnement urbain (exemple @ réparation autamo-
bile, pressing, stationesarvice, dimatisation el chauffage callectifs, service de sanbé, pare de
slationnement couvert.., ) &1 quielles Se situent dans une POEIME COMMENtise 08 SSceur re-
pérde sur b document graphioue.

En outra, an 14UE

En 1AUE, sont admis les dépdts et stockage an plain air (autres que ks aires 4 hivemiage) 2
sondifion quiils ssient directement lids 3 une activité sutorisée dans la zone.

Sont admises les constructions de b sous-destination « Buresu® » 4 condition queles soient
liges & une consfrustion dune aute sous-destination sutorisés ou admiss dans la zone.

En outra, an 14UM

En 1AUM, sont admis les dépdts et stockage en plain air (auires qus bes sires d'hivernage )
& candtion quiils saient directement lids 4 une activitd autarisés dans la zone.

Sont admises s construstions des sous-destinations « Indusoie® » & candition que leur sur-
face de plancher totale, 3 'échealle du BrEh°, soil inféreurs ou égabe & 300 m? et a condi-
Sion qu'elles ne générent pas de nuisances sur Nervirannement rdsidentiel.

En 14UM, sont admizes ks Ingtallations Claseses pour 1a Profection de FEnvironnement
{ICPE} & condition qu'elles saient nécassaires su fonctionnament urbain (exemple © réparation
aulomabile, pressing, station-service, dimalisation et chauffage collectifs, service de sante,
pars de slationnement cauvert, . ).

rae 341/458

fuc]

Midtrapole AMP = PLU du Pays d'Aubagn
REGLEMENT — AU

nl En 1AUMG, sort sdmises les consiructions de la sous-gestination « Bureau* » & condition
quielles soient ides & une construction 'une autre sous-destination autarisés ou sdmise dans
I .

a

En 1AUMg, sant admises ks constructions de la destination « Commercs of activité de ser-
vice » (& Mexception deas sous-destinations « Commerce de gros o, « Autres hébergemeants tou-
ristiques wet o CIEMS* » & condition -
= Ou'elles s'implanient dans un piie gde vie* laalisé dans une OAP sectarielle ou délimité sur
I réglement graphicie |
= Efgue ces construchions soient desiinéss i des commerces ef activités de serdics di proxi-
mile, nfcessaires gu fonctionmement de ks mans

volution des constru ns existantes

[ Dans les zones 1AU « ouvertes »

FLUI apprmanl par DO e 28
MocFration 17 seamrts e 10090025

a) En 14UH, 12UE, 1AUM, 14UMg at 140G, les fravaux sur une consTLGTON axlsTants®
|extanzlon®, changement de destination.._) créant de Ia surface de plancher ou de 'em-
prize au eol en faveur d'une destinatlon ou tingtion sont :

= sutordsds lorsque cette destination ou sous-destination est aulorsée par larticle 1, sous
résarve de respecter bes Ohentations dAménagemendt et de Pragrammation (OAP) qui cou-
wrent ke [au les) lerains)®
= Interdits Iorsque cette destination ou sous-destination est interdite par Partice 1 ; ainei -
o s EXIENSMINS e palvent pas dlre lides 4 cefle destinalion au saus-destination ;
o jes changements vers cable destination au sous-destination sont interdits ©
= gdmis sous condithon lorsgue catte destination ou spus-destination e=2 admise sous con-
dition par Faricle 1 ; dans ce cas
o # faul respecter les mémes condilions que paur ks construciions nouwelles |
o lorsque ces condtians fixven des surfaces de plancher maximales, ces demiénes
daivent, sauf menton contraire, sappliguer & Péchells du fBraN° e non & chagues
construciion nouvelks: et travaux. Ainsi, si ks surface de plancher maximale sst déja
dépassie par s CONSTUCTONS Mgales “axlstantes, il mest pas possible de Faug-
menbar via une SXIENSION", un changement de destination...
o il fawt respecter les Orientations  Sménsgement et de Programmation (O5AP)
gui cauvrent le jou les) ferrains)®.

B] En 1AUE, ot nonabstant bes arficles 1 &t 2a, sont également admises les XTeRsI0Ns" ot las
CONSTUCHONS ANNeXes* des ConsiUciions Bgaies” existanies i la date d"approbation du PLUI
de |a gous-destination o Logemanr® » & condition :

= sl ne comprometient pas la qualité paysagére du site ;

= e b surface de plancher de b construction 4 la date d'apprabation du PLU sait supé-
rieure au égale & 50 m?

= ad que la surface de plancher totale des extensions” o des construchions annexes® sait
inféripure au égale & 30 % de |a surface de plancher de la construcsion & la date dappro-
beaticin du PLLE;

rae 342458
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= #dgue |2 surface de plancher totale (EXIRNSORS" & CORSIUCTCNS ANNaXes” inclusas) soient
inférieures ou gales 4 200m7 ;

= ad que la surface de plancher, au sens su présent PLUL de l'ensemble des consiichions
BNEXES it mferieures ou égales & 50m?

- w quiil 'y ail pas erdatian de nauvea logement

[ Dans les zones 2AU « strictes »

€

En 241H, ZAUE 8t 2AUM, |== changemente de dastination sont imberdiis saud, ot nonobstant
Fartiche 1, g'ils sont compatibles avec la vocation de b zone.

d

Excepté en 2AUE, ! ranchstant larticle 1, sonl sdmises les exensions® el s consouetons
annexes* des CONSVUCHONS BQSiEsT existantes & la date dapprobation du PLLN de la sous-
destination « Logemenr® » 4 conditian
= sue la surdace de plancher de ka construction 4 la date d'approbation du PLLE sait supériguns
ou égale & 50
= que |3 surfacs de plancher totale etfau I'emprise au sol des EXIENEORS" el des CORSHUG-
Hans annexes® soient infdrieures ou dgales & 30 % de la suface de plancher de b cons-
trusction A la date d approbation du PLU ;
= o gue |a surface de plancher totale etfou les emprises (exfensions® et consfruchions an-
Rexas” incluses) soient inféreures cu égales & 200 m?.

En 2AUH, 2AUE ot 2AUM, et nansbstant Tarticle 1, sont afmises les BXIBNSIONS* des CANS-
TUGHONS iEgalest existantes A la dale dapprobation du PLLY des aufres destinations et soue-
dastinations & condition
= gue by surface de plancher de b construction 4 la date d'approbation du PLLE sait supérisine
ou dgale & 50 m ;
= i gue la surface de plancher iofale etfow Temprise au sol des extensions” saient inféreures
o égales & 30 % de la surface de plancher de la construction & b date daperobation du
PLUI
= @ gue |a surface de plancher totale etiou les emprises (EXIENSONS" e CORSILCHOAS an-
nExEst incluses) soient inféreUnes ou Sgales & 200 m.
= @ gue la MEutEUr de fagEdE®, aprés EXIENSIONS”, ne dépasse pas de plus de 3 mélres la
haulelr de fapace” de la construction existante & la date d'approbation du PLU;
=l que ces BXIBREIONS® ne porent pas atleinte au fancionnemant et au développement da

-

| zone concemids |

= i que |es CORSIUGCTONS I40a/65* exlatantes, & Ia dete o'approbation du PLUI, concer-
nées el leurs extensions ne saient pas déedices & une Instalation Classée pour la Profection
de 'Envirannement [ICPE) soumise 4 autarsation

icle 3 — Mixité fonctionnelle

Man réglema g

WP = PLLE du P
REGLEMENT -

VOLUMETRIE DES CONSTRUCTIONS

MNe sont pas soumises aux dispositions des articles 4 a5 :
= la cifures®
= he installations industrielles ou sssimidées © silos, grues, portigues. .

Article 4 — Emprise au sol des constructions

Mon réglementd hormis @
@) En 1AUE, 'emprige au sof S0 Sens ou prasent PLLY de la wtalitgé des cONSTUCTONS an-
nexes', hare plecing, de |2 sous-destinatlon « LOSemMent v est inférieurs au sgale & 50 m?.

=

En 1ALUE, sont égalerment admises les SXIONSI0NS® des CORSITUCHENS MGales* existantes & la

date Fapprobation du PLUI de |2 sous-destination « Logemenr* = & condition :

= guisles ne comprometient pas ka qualité paysagéne du site

= wd que Femprise au sal des extensions”™ soil infériewe au égale & 30 % de l'emprise au sol
e [a COMSIFUSHON EXISENE" 4 la date daparobation du PLU
# que FEMPRSE 54 S0 tatale (CONSIUCHONS EXISENIES" el SXENSONS" incluses) Soit infé-
rieune au égale & 200 m?.

Article 5 — Hauteur des constructions

En 1AUH, 1AUM, 18UE at 1210, larsnue nila Hsutewr Iofske” nilka hautsur de fagaga” ne sant
définies par le réglement graphique [par une prescription de hautewr ou un palygone construc-
tisle), la hauteur st non réglementée

a

Bl En gl asppsangl article Sa) en 1AUE, dans le cadre d'une extension de legement
existant, la hauteur de fagade“projebée est inféreurs au égale 4 8,5 métres (hars canstructions
annexes) o la hauseur otk projetée est inféreure ou égale & b haubeur de fagadecanstalés
au prajetés augmeniés de 3 mitres [Hors construclions snneses®)

En ce qui concarne les CORSIVCHONS SNRexas” des logemeants, /s hautawr de .'EE-EHE' prajetés
est inférisure cu égale 4 3.5 méires &t i3 havkeur fofaie’projetéde et inférieurs ou dgale & 5

éstres,
=) En1AUMg -
Larsgue fi fo bautewr totale*ni ko hauteur de facode®ne sant définies par e riglement gra-
phique {par une prescription de havteur ou un palygone constructible], fo bautear de fa-
fode® projetés des ponstructions st
+  Inférieurs ou égale § 18 mitres,
d) Pour lez constructions faleant I'objet d'une exzension* en 2AUH, ZAUE ou ZAUM, si =l

mest pas définie par ke réglement graphigue (par une prescription de haweur o un polygane
bike], 18 haveur de fagaoes* des constructions prajetés st inférieure ou dgale &
= peus les construstions de la saus-destination « Legement® o, 6.5 mistres |
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REGLEMENT

= peus les canstructions des sutnes sous-destinations, la hauteur de fagade® de
la canstruction legale® existante,

=] Pour 8z constructione falsant I'objet d'une exmension* en 2AUH, 28UE ou 2ZAUM, s sl
n'e=t pas définie par le réglement graphigue [par une preseription de haoteur oo un polygans
constructible], la RAUTBUF IOEIE* des constructions projelée est dgale 3 ks Rauteur Je fspane”
constalée ou projelfe augmentée de 3 metres, sans dépasser ks hauieur de .“a_car.\e‘ masximaie
cléfinie & larticle Sa) augmentée de 3 méines,

) En1AUH, TAUM, 1 3UNG. 1AUE, 1AUQ et ZAUH, 2AUM, ZAUE peuvent surmonber ure toi-
ture plate (pente = 10 %) des installations et constructions qui ne génarent pas de surfsoe de
plancher elles que des Skdments architecturss (pergolas par exemple |, des nsfEIS0NNS kBo-
niques® au encore des. BCAWK fechRRes®.

Excepté pour les aniennes nécessaires au fanctionnemant de services publics (pampier, gen-
dammerie... | &1 pour les chemingss, ces installations ou constractions daivent sinscrire dans le
wilume de fa 5* I'E.EEIE' dont les dimensions sont définies par le schiéma suivans |

[r—

T e e mn e g - -~ - = == == ===
HALTELR -® e L
TOTALE 1530' L -

HALTEUR T
MCROTERE <30 “fr“

%1.5%m

HAUTEUR
FibADE

L'angle de 3 est mesuré & partic du haut de F'acrofEne® dond la hauleur, mesunés & pardic du
nu superisur de b demikne dalle, ot inférieure oo dgake & 1,5 métres,

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

UM

(uge]
[ AU |

UG

Lex

apole AMP = PLLUE du Pays d'A
REGLEMENT — AU

QUALITE URBAINE, ARCHITECTURALE,
ENVIRONNEMENTALE ET PAYSAGERE

des constructi

Bay
Lt LRGSO G cohanl Bine CONIOTES GU regRement, RolamiTEnt JuUN CESpostions reqRemenlans de etk O des 2ones
AL, dokeeni auss| dire omepal bles @veo es presoriplons de [0AF « oyoie de leaw » ndaffves au espaoes wibains mdes o
QI B5EDCES o hAImEnts pubios

a) Sont applicablas :
= g TAUH, les dispasiians de Fartiche D de (& zans UG,
= g8 TAUE, les dispositions de 'ariclke 9 de la zone UE |
= g0 TAUN et 1AUMgles dispasitions de laricle © des rones UC ot UE | an cas de contra-
diction enire une régle de la zane UG et une ragle de la zane UE, c'est calte dermiére qu
prirme ;
= 8 1AM, les dispositions de artiche 9 de la zone UDP.

Dans las zones AL, Mintégration des constructions at auvrages dans les siles ast & metiee au
regard des attendus de cetle nauvelle urbanisation 1 non aw regand de Etat des Feux initbal

Article 10 — Qualité des espaces libres

[OEF s 08 T'ead
Lizs autortsaions qu dodent Bre conbonmes au réghement, rolamment aud dispostions réglemeniaines de Narick: 10 does zones
L, okl S| A1 COMEI HES TVED S pResoplons o8 [OAF « oyoie de 6ol & nelol s U S5a0es LDains mies of
Al aspacs of bl ments publos

a) Encas dapgration de néhabilitation, de changement de destination ou de garailsgadisn, il n'est
pas exigs d'atheindre les objectifs poursuivie par les artiches 106 at suivants
Tautelods, cas ravaux ne deivend pas cenduire & rendre un lerain nan-cenforme au & aggraver
la non-confarmité par rapport & ces abjectifs.

[1AUH. 1AUM s 1AUG

b) Les aspaces o pleine erme* sont plantés d'anbres de haue Hge* 4 mison 4'au mains une
unié par trarche antamés de 100 m?. Dang ce dénombiremant ne sanl pas prs en compbs s
arbres plantés conformement & larticle 11,

o) Les dalles de couverfure des niveaux semi-sntemds sont aménapses en terrasse stou wege-
talisdes,

d] Les espaces aifués entre lze conetructions of los emprises publiguas® ou voes" sonl
wigetalisas, paur loul ou partie, e traités de fagon & valorser les espaces pubdcs.
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pole AMP = PLLE du Pays d'/ fe [ Etoie
REGLEMENT — AU

[1aumg |

&) MNan réglemente

[18UE |

) En 1AUE, la8 espaces de plaine reme* sont plantés d"arbras de haute Uge* & rason o au
maines unse unité par rsnche entamae de 300 m?. Dans ce dénombrement re sont pas pris en
cample les arbres planiés canfoermément & Farticle 11,

g] Les dalles de couverfure des niveaus semi-entemds sont amenapdes en terrasse alou vage-
talisdes,
k) Les eapaces aiuss entra les conetructlons of s emprizes publigues* ou woles* sanl

wagitalisds, paur 1out ou partie, e traités de fapon 4 valorser les sspaces publics.

Article 11 — Stationnement
["DEF Cycla o8 l'sau

Lis aunrisaiione qui dovent Mre conlormaes au réghement, nolamment aud dspreaiions réglemeniaines de Vool 11 des mones
AL, dokenl ouss] e compafibles aeed ks presoiplions de TOAF « oycie de Moo » roafives o esnaces wrbains mixtes ol
U espaciss of b ments pubio

a) EnTAUH, TAUE, 1AUM 1AUMG, 140G, le nombre de places de stationnement & comptabili-
sarsur e ETEN© cu dans son envirennemen? immeédiat {ervion 500 métres & pied) est déter-
ming dans les tableaus suvants selan

= Jas destnalions &1 sous-destinations des constructions
= o la localsation du berrain, dans au en dehors de la Zone de Bonne Desserte (ZB0] qui est
délimités sur le risglament graghigue (of. planches complémentaires).

Tauteloms, ke stationnement des vékicules doit correspandre aux basoing des canstructions
dans des conditions normales d'vilisation. Par conséguent, le nombre mmimal de place fis par
l= réglemant peut dons 8re augmentd en fanction de la consistancse précise du prajet & du
cantexte dans lguel il e frauve, sans pour sutant Ere supérieur sux plafonds définis par ke
présent réglement.

BONALITES IPAPPLICATION

»  Pour considerer qu'sn temain est soumis aux régles specifiques des Zones de Bonne Desseste (ZED), §
doit Etre integralement compris dans be perimétre de ces ZED.

»  Lorsqu'il est nécessaire d'arondir le quotient, il doit I'tre 3 l'entier le plus proche cest-3-dire 3 ['entier
inférieur 5i la décimale estinférieurs & 0.5 et & Mentier supériesr sila decimale =5t supériesre ou égale &
0i.

= D5 bors que |z norme de stationnement =5t exprimee par « tranche de swface de plancher crees 1, e
nombre total de places exige st le résultat de la surface réalises divisée par |2 surface de |z tranche -

o Exemple == dehors de la ZED pour un projet mire de 330m? de surisce de plsncher dond 550m? de
logements et 230m? de bursaux, I= cafpul wafeciue d= |8 menidne ssivants

ua

[uea]
[ AU |

Lex

spire AMP = PLLK du Pays d'Auba
REGLEMENT — &L

da I Einie

Volturas Minimum - 1 place.
dans la ZBD

Blaximum : 1 place par tranche de 200 m? de surface de plarcher criédes

Volturas

H -3 i1 e
en dehoes des ZEO Blinimum © 1 place par ranche de 200 md@ de surface de plancher crades,

Minimurn © 1 place par tranche de § places vofure exigées.

Deux-roues motoriess (. Lorsque mans de B placss volures 500 exighes, sUoune pace pour fas 2 rouss molorsses)
s dgibe

Wilos BMan réglementé.

b En 14UH, 1AUE &1 1408 &t 12UMg lorsque le petitionnalre ne peut pas setiafaire aux
obligations de l'arilcle 11a), il peut en Ere i quitte en justifan, pour les places quil ne
peut realiser i-méme -

= gei de Poblention d'une concessian & lang lerme (minimum 12 ans) dans un pars public de
statiorneEmant, exishant ou an caurs de réalisation, sibué & praximité de Mopdration (Endron
SO0 mistres & pied)
= godl de Psoguisition ou de b concession de places dans un gare privé de stationnemeant U
rapondant aux mames candiions précédenes,
Larsquiune aire de stationnement a été prise en compte dans le cadre d'une concession 3 lang
terme ou d'un parc prive de stationnemant, aw e des obligations prévoes ci-dessus, elle ne
paul plus &re prise en compbs, ean taut ou partie, 4 Moecasion dure nowselle subarisalion.

| Gestion du stationnement

[

Pour las constructione nouvelles de logements Individuels (hors operations dextsnsion,
de réhabditation ou de changement de destination), les places de skationnement & réaliser en
application de article 11a) sont aménagdes a 'exténeur du valume des canstructions.

Cebe disposition n'empéche pas la réalisation de places de siatisnnement supplémentaies
dans |e welumse des consiructions, notamment dans des garages, que ces derniers soier! ac-
GoldEs ou nan, anlerrés.

d

Les alras de stationnement en plain 8ir sont plantses  arores de hsute Hge* 4 raison d'au
i un arboe pour quatre places de sfafiannement yoilurs,

5l I8 alres da statlonnameant en plain alr zont Sco-aménagéses, eles sont complabilisées
dans les esraces wEpiaises® a raisan de @ v par place de voilure

]

Sont considérdes comme dot-amdnagées los aires de stationnement ©
= g camparte un rambre de places © = 3 places ;

a gqui inlésgrent des SPECas O pane fame” wagatalisés & raison d'su moins 3 m? par place II'

de stationnement ;

# qui complent au mains un arbre pour trais places de stationnement voilure, ces arbines
devani &ire planés dans des e5paces de pielne feme® d'une largeur supéricure & 1,5 mitres
[t pas dans de simples fogsas)

a dont l'ensemble des places de vaiture (hors bandes roulanbas) est raild par des revite-
ments poreu ek gue des pavds dramants, des revéfements alvealaines
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9.5. MODIFICATION DU TOME |

Création de I'OAP zoom de composition urbaine «-Les Gargues »
(Aubagne) au sein de 'OAP d’intention « Aubagne -Zone économique

Est »

Le projet d’ouverture a I'urbanisation est accompagné par une OAP spécifique qui
encadre un projet défini sur ce périmetre d’OAP d’une surface de 29 hectares.

Cette Orientation d’Aménagement et de Programmation de ‘composition urbaine’
prévoit I'installation du futur hopital des Gargues. Celui-ci s’intégrera au sein d’un
parc d’activité dédié au bien-étre et a la santé avec un péle de vie, un parc naturel
et agricole complétera également ce secteur de projet.

L’'objectif est ainsi de porter un projet d’envergure métropolitaine exemplaire
répondant a des ambitions environnementales et paysagéres fortes a travers trois

axes :

- Le projet métropolitain de pdle hospitalier.
- Le projet de parc naturel et agricole
- Le projet de parc d’activités dédié a la santé et au bien-étre.

L’OAP integre autours de ces axes des objectifs de mixité fonciere afin de favoriser
la synergie entre les différentes activités et le renouvellement urbain, un soin
particulier est apporté au patrimoine naturel et paysager. Enfin, la composition
d’ensemble valorise I'accessibilité, des aménagements de qualité et une

architecture exigeante mais sobre.
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Extrait du schéma de I’OAP d’intention « Aubagne-Zone économique Est »
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Extrait du schéma de I’OAP de composition urbaine « Les Gargues »

AUBAGNE

N\

A\

-y
RN

LES PALUDS

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

ELEMENTS DU CONTEXTE
T unitecerow
(®) taupemen
V025 StTUCTUTRRNES
— Autoroutes
ACCESSIBILITE / MOBILITES
D Camefour / échangear 3 éer / restructures
smms FUUrBHNS
@ Futuramet BHNS
mmma Principe de Kalson structurante 3 requalifier
wemema Principe de alson 3 arder / requalifier
€— Pindpediacas

ssaaa  Principe de Kalson douce (plétons, cydes,..) A créer / conforter

e PrINCIPE 030083 poUT bes S2COUTS.

Espace public de rencontre 3 créer ou requalifier (parvis, place...)

Parking siio 3 crder
[PT] Parking arien éco-aménagés 3 créer
Pav  Parking wios a créer ou conforter

P+r  Parking Relals & créer ou conforter

O Alre de covolturage & créer ou conforter

FORMES URBAINES ET VOCATIONS

[@ Equipement a créer
(centre hospitalier)

) ritedeviea ater

Parc dactivités dédiés op 2
- orlenté vers La santé et le blen-étre (Industrle, artisanat,
tertialre...) et mbxité fonctionnelbe assodiée
(services, résidences ...}
Parc naturel et agricole

I Hameauexistant protégé

COMPOSITION PAYSAGERE
,//A Recul / frange paysagére 3 conses ver, améllorer ou créer
o Lisltse paysagere et/ou cologique sensible
3 préserver
Ej Végétation 2 conserver (hale, arbre remarquable...)

V.Y, Prise en compte de k gestion de Feau
€ de la perméabllizé des sols dans les projets

@  Constructions 3 caractére patrimonial 3 préserver
':\ 3 j Espace 3 renaturer
Al%. Pointdevued wlortser
COMPOSITION URBAINE
@D  Emprise batie (%)

C) Part d'espaces vgétallsés (%) dont 2/3 en pleine terre
I’""! Fagade urbaine 3 composer
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9.6. MODIFICATION DU REGLEMENT GRAPHIQUE - N1 -
PLANCHE « EAU »

La modification n°1 du PLUi du Pays d'Aubagne intégrera le risque
ruissellement des eaux de pluie. Ce risque, qui concerne I'ensemble du
territoire, fera I'objet d'une reglementation littérale et graphique spécifique.

En attendant, comme la modification n°2 ouvre a l'urbanisation des zones
AU concernées par le risque ruissellement, celles-ci doivent bénéficier d'une
reglementation graphique adaptées.

Ainsi ce nouveau figuré renvoi a la partie « Prévention du risque » de I'OAP
qui contient des indications et recommandations spécifiques.
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Extrait planche graphique « eau » avant modification Extrait planche graphique « eau » aprés modification
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10 L’OUVERTURE A L’URBANISATION DE LA ZONE 2AUE
DU TERMINUS VAL’TRAM SUR LES COMMUNES DE LA
BOUILLADISSE ET PEYPIN

10.1. JUSTIFICATION :

La zone 2AUE économique dite terminus Val'Tram, se situe aux abords du cours
d’eau du Merlangon sur les communes de La Bouilladisse et de Peypin.

Il s’agit d’un secteur disposant d’une excellente desserte autoroutiere et routiére :
- Proximité immédiate de I’échangeur au Sud de Pas de Trets
permettant un acces a I'A52 ;
- Proximité au Nord de I'échangeur de Belcodéne permettant un accés
également a I'A52 ;
- Desserte de la zone via la D8.

Au-dela de l'acces routier, la zone sera immédiatement connectée au futur
Val’tram, avec son terminus et le parking relais intégrant le périmetre de la zone
2AUE.

Ce grand projet de transport performant viendra structurer I'ensemble du secteur
en insufflant une dynamique d’attractivité et de valorisation du site.

Le PLUi du Pays d'Aubagne et de I'Etoile approuvé en juin 2023 qualifie ce site
comme potentiel économique pour le grand secteur appelé Etoile-Merlangon. Le
Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) identifie cet
aménagement comme stratégique en termes de valorisation de [offre
économique. Louverture a l'urbanisation s’inscrit dans cet objectif.

La dynamique économique du secteur est déja existante avec la proximité de zones
économiques locales comme Valdonne a Peypin et Souque-Négre La Malvésine, sur

les communes de La Bouilladisse et La Destrousse.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) au sein de son
Axe 1 « Conforter I'attractivité du territoire » définit des orientations pour le
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développement économique, notamment, dans le secteur Etoile-Merlangon,
incluant la zone de projet du Terminus Val’tram, identifiée au PADD. Elle est définie
comme stratégique pour I'équilibre du territoire.

En effet, la création de la zone économique permet d’offrir une nouvelle capacité
d’emploi sur site et de limiter les déplacements pendulaires vers les zones d’emploi.
Le secteur dit « Etoile-Merlangon » comprend prés de 20 000 habitants dont la
majorité des actifs travaillent a I'extérieur du territoire. La présence de I'emploi sur
des communes a dominante résidentielle s’inscrit dans la mixité fonctionnelle, les
objectifs de développement durables et de limitation des déplacements.

De plus, la saturation des zones économiques de I'Est métropolitain (notamment
Vallée de 'Huveaune a Marseille et Aubagne) permettra d’offrir aux entrepreneurs
une perspective fonciere et immobiliere en adéquation avec leurs besoins actuels.

La mise en ceuvre du Val'tram par la Métropole Aix-Marseille-Provence constitue
une opportunité de développement pour le secteur des communes du Nord du
périmétre du Pays d’Aubagne et de I'Etoile en offrant une connexion rapide en
transport collectif.

Ainsi, les communes de La Bouilladisse et de Peypin verront leur attractivité et
accessibilité renforcées au sein du réseau de déplacement métropolitain.

Cette ambition est détaillée dans lI'axe 3 du document « Privilégier le
développement dans les centres et prés des transports collectifs » du PADD du PLUi
du Pays d’Aubagne et de I'Etoile qui fixe I'ossature du développement autour des
transports collectifs.

Aujourd’hui, les travaux en cours du Val'tram et la mise en service prévue pour
2026 permettent d’ouvrir a 'urbanisation et de préparer 'aménagement du site.

La zone UV1 permettra quant a elle, de préserver a la fois les zones humides, la
ripisylve, la trame bleue en lien avec le Merlangon ainsi qu’une zone d’expansion
pour les crues du cours d’eau. Ce zonage UV1 offre des possibilités en termes de
gestion de ces espaces et constitue également un potentiel d'aménagement des
modes doux.

Cette présence non artificialisée et a dominante végétale permet de limiter
I'imperméabilisation et conserver des aspects paysagers et qualitatifs de la zone.

Le maintien d’une partie de la zone 2AUE a l'ouest du site est lié a sa mauvaise
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accessibilité et sa déconnexion du reste de I'aménagement aux abords de la RD8.

Bilan surfacique

Au PLUi approuvé, la zone 2AUE était de 16.85 hectares dans son emprise
maximale.

Les enjeux environnementaux ont démontré la présence de zones humides
potentielles aux abords du cours d’eau du Merlangon. De plus, les enjeux croisés
de risque naturel de débordement du cours d’eau et de ruissellement des eaux
de pluie convergent afin de protéger la ripisylve et les secteurs d’expansion des
crues.

Ainsi, 5.51 ha de zone 2AUE sont reclassés en zone UV1 de protection et de
gestion des ripisylves du cours d’eau.

Au Sud-Ouest de la zone, 2.78 ha sont conservés en zone 2AUE, au regard de leur
accessibilité locale fortement contraintes par une voirie étroite de 3 m.

Le secteur constitué d’anciens batiments de ferme d’élevage porcin est enclavé
par le passage, notamment, de I’ancienne Voie de Valdonne et la conduite des
boues rouges issue des activités industrielles de Gardanne.

En tout, 8.56 ha sont basculés en zone ouverte a I'urbanisation 1AUE. Ces
secteurs sont a proximité immédiate de I’ensemble des réseaux et présentent
toutes les conditions d’un aménagement tel que détaillé dans I'OAP.

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile
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10.2. MODIFICATION DU TOME M : EVOLUTION DES PLANCHES
GRAPHIQUES

Dans le cadre de l'ouverture a I'urbanisation de la zone 2AUE de I'OAP Terminus
Val'Tram, (Communes de la Bouilladisse et de Peypin, ) une partie du zonage
change et évolue comme suit :

- En zone UV1 pour 5.51 ha pour la partie bordant le cours d’eau du
Merlangon afin de préserver la végétation existante et de protéger la
ripisylve.

- En zone 1AUE pour 8.56 ha;

- Maintien en zone 2AUE d’une partie de 2.78 ha

- Réduction de la bande de recul liée a la loi Barnier (cf p 64)

Extrait zonage avant modification de la zone AU « Val'Tram »

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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Extrait zonage aprés modification de la zone AU « Val’Tram »
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10.3 MODIFICATION DU TOMEN 3 :

PLANCHE COMPLEMENTAIRE

Les OAP thématiques du PLUi s’appliquent a certains zonages. Les modifications
de zonage entrainent donc une modification du périmétre d’application de 'OAP
thématique Cycle de 'eau.

La modification ou la création de zonage UV engendre donc une modification du
périmétre d’application de I'OAP cycle de I'eau sur le secteur « zone économique
Terminus Val'Tram.

Extrait de la planche N3 avant modification

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

Extrait de la planche N3 modifiée

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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10.4 MODIFICATION DU TOME K1 : REGLEMENT ECRIT

Dans le cadre de I'ouverture a l'urbanisation de la zone 2 AUE de I'OAP Terminus
Val'Tram, (Communes de la Bouilladisse et de Peypin,) le zonage bascule en partie
en zone 1AUE ainsi qu'en zone UV1 pour la partie bordant le cours d’eau du
Merlangon afin de préserver la végétation existante et de protéger la ripisylve.

Le secteur 1 AUE a pour vocation principale I'activité économique, toutefois, il
convient de modifier le reglement de la zone 1AUE du PLUi, afin d'octroyer la
possibilité d’une extension limitée pour les habitations existantes.

Page 38
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Extraits concernés de la version PLUi avant modification

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

Extraits concernés de la version PLUi aprés modification

- Article 2 - Evolution des constructions existantes

| Dans les zones 1AU « ouvertes » |

a) En1AUH, 1AUE, 1AUM et 1AUQ, les travaux sur une consiruction existante® (extension®,
h it de di ion...) créant de la surface de plancher ou de I'emprise au solen
faveur d'une d ion ou so ion sont :
= autorisés lorsque cette destination ou sous-destination est autorisée par l'article 1, sous
réserve de respecter les Orientations d'Amér it et de Prog mation {OAP) gui cou-
vrent le (cu les) ferrain(s)* ;
» interdits lorsque cette destination ou sous-destination est interdite par article 1 ; ainsi :
o les extensions® ne peuvent pas &tre liées 4 cette destination ou sous-destination ;
o les changements vers cette destination ou sous-destination sont i its ;
» admis sous condition lorsque cette destination ou sous-desti 1 est admise sous con-
dition par l'article 1 ; dans ce cas :
o il faut respecter les mémes conditions que pour les constructions nouvelles |
o et lorsgue ces conditions fixent des surfaces de plancher maximales, ces derniéres
doivent, sauf mention confraire, s'appliquer a l'échelle du ferrain® et non & chaque
construction nouvelle et travaux. Ainsi, si la surface de plancher maximale est déja
dé Be par les it légales™ , il n'est pas possible de I'aug-
menter via une extension®, un changement de destination...
o et il faut respecter les Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAF)
qui couvrent le (ou les) ferrainfs)*.

| Dans les zones 2AU « strictes » |

b) En 2AUH, 2AUE et 2AUM, les de destination sont i dits sauf. et nonobstant
l'article 1. s'ils sont compatibles avec la vocation de la zone.

c) Excepté en 2AUE, et nonobstant I'article 1. sont admises les extensions® etles constructions
annexes® des constructions légales® existantes a la date d'approbation du PLUI de la sous-
destination « Logement™ » 4 condition :

» gue la surface de plancher de la construction 4 la date d’approbation du PLUI soit supérieure
ou égale 4 50 m? ;

» et que la surface de plancher totale et/ou I'emprize au sol des exfensions® et des construc-
tions annexes* soient inférieures ou égales 4 30 % de la surface de plancher de la cons-
truction & la date d'approbation du PLUi ;

* et que la surface de plancher totale et'ou les emprises (extensions® et constructions an-
nexes” incluses) soient inférieures ou égales a 200 m*.

d) En 2ZAUH, 2AUE et 2AUM, et nonobstant larticle 1, sont admises les extensions*® des cons-
fructions légales® existantes & la date d'approbation du PLUi des autres destinations et sous-
destinations & condition :

= gue la surface de plancher de la construction 4 la date d'approbation du PLUi soit supérieure
ou égale a 50 m*;

[uc |
[ur ]
[um ]
[ |
(e |
[ov ]
(s |
[ AU
[a]
[N ]

PLUI am#é en séance du CM en date du D5/05/2022 page 341/454

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

m

=
(7]

= = =
=) =

Article 2 — Evolution des cons

ons existamtes

[ Dans les zones 1AL « ouvertes »

a)] En 1AUH, 1AUE, 12UM, 14UMg of 1202, les fravaux sur une consrycTion exisiane®
{exension®, changemeant de destination.._) creant de I8 surface de plancher ou de I"am-
prize au pol en faveur d'une destination ou sous-destination sont -

= sutorisds loeaque cotie destination ou sous-destination est autorsse par Farticle 1, sous
rézarye da respecter ks Ofantations dAménagemant e da Programmation (OAP) qui cow-
vrent be {ou les) feraings)®
= Interdits inraque cette destination au saus-destination ast inbardite par articka 1 ainsi -
o des eXIEnSOns” ne pelvent pas dire lides & cetle destinalion ou saus-destination |
o Jes changements vers cebie destination ou sous-destination sont interdits |
= gomie soug condifion kreque catis dastination ou sous-destinalion a=t sdmise aus con-
diftion par Fadicle 1 ; dans e cas
o # Faw respecter les mémes conditions que paur les conssnuctions nouvelles |
o 4 lersque cas canditions fixent des surfaces de plancher maximalas, ces demismng
daivent, sauf mention contraire, sapaliguer & 'échalle du ferain® et non & chagues
construction fouvels o travaoe Airsi, ik sufscs de plancher maximale sst déja
dépasses par les CONSTUCHDNS Mgales® axlatantes, i n'est pas possible de aug-
menter via une SKEENSIHT°, n changement de destination...
o & il fae respecter les Orientations dAménsgement et de Programmation (OAF)
gui cauvrent ke {ou les) feralns]®.

B] En 1AUE, at norabstant bas adicles 1 &t 2a, sont dgalement admizes les SXTANSIONE® a1 lag
CONSTUCHONS ANMBXes* das CONSTUCHONS BRaes” existanies 4 la date d"approbation du PLUL
de |a pous-destination o Logemanr* » & condition :

= gwalles ne comprometient pas la qualite paysagers du site ;

= que la surface de plancher de la construction 4 la date d'apprabaion du PLUI sait supé-
riaUne au égale & 50 mT;

= o que la surface de plancher tolale des extensions” o des consUGIoNS annexes” sait
inférigure au égale & 30 % de L surface de plancher de la construction & la date 4" aporo-

= adgue |2 surface de plancher totale (EXfENSIORS" & CORSIUCHONS annexes” inclusas) soient
inférieures ou egales 4 200m? ;

= ad que la sudface de plancher, au sens su présent PLLUI de Mensemble des consiuchions
annexes”, wait mférieures ou égales i S0m?

= quil n'y ait pas création de nawvead logemaent
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Extraits concernés de la version PLUi avant modification Extraits concernés de la version PLUi aprés modification

VOLUMETRIE DES CONSTRUCTIONS

Me sont pas soumises aux dispositions des articles 4 et 5 -
= les clbtures” ;
= les installations industrielles ou assimilées : silos, grues, portiques...

Article 4 — Emprise au sol des constructions

MNon réglementée

Article 5 = Hauteur des constructions

a) En1AUH, 1AUM, 1AUE et 1AUQ, lorsque ni la hauteur tofale® ni la hauteur de fagade* ne sont
définies par le réglement graphique (par une prescription de hauteur ou un polygone construc-
tible), la hauteur est non réglementée.

=

Pour les constructions faisant 'objet d’'une extension* en 2AUH, 2AUE ou 2AUM, sielle
n'est pas définie par le réglement graphigue (par une prescription de hauteur ou un polygone
constructible), la hauteur de fagade* des constructions projetée est inférieure ou égale 4 :
* pour les constructions de la sous-destination « Logement” », 6,5 métres ;
= pour les constructions des autres sous-destinations, la hauteur de fagade* de
la construction légale®

Pour les constructions faisant 'objet d’'une extension* en 2AUH, 2AUE ou 2AUM, sielle
n'est pas définie par le réglement graphigue (par une prescription de hauteur ou un polygons
constructible), la hauteur totale* des constructions projetée est égale a la hauteur de facade®
conslatée ou projetée augmentée de 3 metres, sans dépasser la hauteur de facade* maximale
définie a I'article 5a) augmentée de 3 métres

a

d) En 1AUH, 1AUM, 1AUE, 1AUQ et 2AUH, 2AUM, ZAUE peuvent surmonter une toiture plate
(pente < 10 %) des installations et constructions qui ne générent pas de surface de plancher
telles que des éléments architecturaux (pergolas par exemple), des installations techniques® ou
encore des locaux techniques®.

Excepté pour les antennes nécessaires au fonctionnement de services publics (pompier, gen-
darmerie...) et pour les cheminées, ces installations ou constructions doivent s'inscrire dans le
volume de la 5° fagade* dont les dimensions sont définies par le schéma suivant

- ™
HAUTEUR - adicule.

TOTALE ‘)-ﬁs 30° technigue.

HAUTEUR %, garde-coms.

~
ACROTERE . 3{,:'((.. ' et

s1.5m:

HAUTEUR
FACADE
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WP — PLLK du P
REGLEMENT

VOLUMETRIE DES CONSTRUCTIONS

Me sont pas soumises aux disposiions des anicles 4 a1 5
= s cifures

= las installations indusirielles ou assimiées © silos, grues, portigues .

Article 4 — Emprise au sol des constructions

Mon réghementé hormis :
a) En 1AUE, I'empriga v 500 50 5ens du prasent PLLV de la towlind des consrucdons an-
nexes*, hora p , 0@ I8 sou tination « Logement* » est inférieurs au ggale 4 50 m?.

bl En 1AUE, son! également sdmisas les BXIONS0NS" des CORSIVCHoNS EHaies” existantes & la
date dapprebation du PLUG de | soua-destination « Logemeant® » & condition :
= swralles ne comprometient pas la qualité paysagéne du site
= &l que lemprise au sal des extensions” soif infénews au égale & 30 % de l'emprise au sol
e la ConsSiruchion existanie” a la date dapprobation du PL ;
& que FEmprise g4 50/ tatale (ConSUCions exisEnies” o exiensions” inclusas] soit infé-
rieure au egale & 200 m?.

Article § — Hauteur des constructions

4] En1AUH, 1AUM, 1AUE of 1A0Q, larsgue ni la Asutaur iodsie” ni la Aalisurde raga:'e- e sant
desfinias par ke réglement graphique (par une prascription de hautew oo un palygene construc-
tible), ka hauteur est non réglementée

B] En g sl aspnoissant articls Sa) &n 1ALE, dans e cadre d une extenslon oe logement
axistant, la hauteur de fagade projetee estinféieurs au égale 4 8,5 métres (hars canstructions
annexes) et la hauteur tolale® projebde et inférieure ou égale & b hsutawr de fagade canstalés
au prajetée augmeniée de 3 métres (Hors construstions annexes®)

En ce qui concerne les CORSIUCHoS snnexes” des logements, (& haufewr de fapsde” prajetée
wst inférisure ou égale & 3.5 mitres & (53 hauteur fofaieprojatée el inféreurs ou dgale & 5
malres.

<) Em14UMg
Lorsgue ni fo houtewr totale®ni o hoatewr de facege *ne sont définies par le réglement gra-
phigue {par une prescription de havteur ou un palygone constructible), fo routeur de fa-
gode® projebée des constructions est :

#  Inférieurs ou égale i 18 mitres,
d] Pour les constructions faleant 'objet d'une exmension* en 2AUH, 2AUE ou ZAUM, si el

n'e=t pas définie par le réglement graphigue (par une prescription de hawtsar oo un polygons
constructible), 18 haumedr de fagade® des constructions prajetés ast inférisure ou dgale &
= peuwsles construclions de la sous-destination « Loagement® s, 6,5 mitres |
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10.5 MODIFICATION DU TOME |

Création de 'OAP zoom de composition urbaine « Zone économique

Terminus Val’Tram » au sein de ’OAP Intercommunale d’Intention
« Terminus Val'Tram » Plan et composition de I’OAP Intercommunale d’intention « Terminus Val'tram »

L’ouverture a I'urbanisation est accompagnée d’un zoom supplémentaire (le n°4) : 3

Vers Aix-en-Pce \

OAP de composition « Zone économique terminus Val'tram ».

Cette OAP a pour principal objectif la création d’espaces d’activités économiques
de proximité (petites activités productives, réparation, activités artisanales, sous-
traitants de projets industriels), dans un secteur ou ce type d’offre est rare.

Cet enjeu, identifié par le PADD / SCOT, permettra de renforcer I'attractivité de ce
secteur bénéficiant d’une situation stratégique, proche des acces autoroutiers et
du terminus du futur Val'tram, auquel il sera relié par des aménagements d’espace
public et de voirie. L'ambition de qualité urbaine et paysagere de 'OAP permettra
par ailleurs et de réaliser des aménagements exemplaires en matiére d’insertion
des opérations dans leur contexte, notamment environnemental et de gestion des
eaux pluviales.
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Extrait du zoom de composition « Zone économique Terminus Val’'Tram »

LA BOUILLADISSE

LADESTROUSSE

@o 50 100 150
_— =

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

ELEMENTS DU CONTEXTE

[ timitede roae

e Cours deau

Equipement existant / & réhabiliter

(COMPOSITION URBAINE

- Espace de retrait paysager a crées

%’/‘ Zone tampon prise en compte du risque feu

e Principe de facade commerdale en RDC a oréer / requalifier

\‘.’_ Principe de vue/perspective i conserver / requalifier
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WMy# Prise en compte de la gestion de I'eau
et de la perméabilité des sols dans les projets

Lo Principe ion de la fagade avec possibilité

(percées visuelles)

ACCESSIBILITE/MOBILITES
[P stationnement paysager a créer / réhabiliter
P+v Fanction stationnement vélo
P+R  fanction Parking Relat
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O A carrefour  organiser
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PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

Page 42




RAPPORT DE PRESENTATION — MODIFICATION N°2 Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

10.6 MODIFICATION DU REGLEMENT GRAPHIQUE - N1 - Extrait planche « eau » avant modification
PLANCHE « EAU »

La modification n°1 du PLUi du Pays d’Aubagne intégrera le risque ruissellement
des eaux de pluie. Ce risque, qui concerne I'ensemble du territoire, fera I'objet
d’une reglementation littérale et graphique spécifique.

En attendant, du fait que la modification n°2 ouvre a 'urbanisation des zones AU
concernées par le risque ruissellement, celles-ci doivent bénéficier d’une
réglementation graphique adaptée.

Ainsi ce nouveau figuré renvoi a la partie « Prévention du risque » de I'OAP qui
contient des indications et recommandations spécifiques.

Ce contenu reglementaire vient en complément des porters a connaissance et
documents réglementaires congu et mis a disposition par I'Etat.

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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10.7 MODIFICATION DU REGLEMENT GRAPHIQUE — N2 -
PLANCHE « RISQUE INCENDIE »
Au sein de la méthodologie de traduction du PAC de I'Etat, seules les zones AU sont classées
en zonage violet qui renvoie a une étude complémentaire au sein de I'OAP.

Les zonages UV1 nouvellement crées sont reclassés en zone rouge inconstructible ou en
zone bleu constructible sous conditions au regard des aléas du PAC de I'Etat.

Extrait de la planche « Risque incendie » avant modification

Extrait de la planche « Risque incendie » aprés modification
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11 . MODIFICATION DE LA LEGENDE DU REGLEMENT
GRAPHIQUE DES PLANCHES « EAU »

Afin d’intégrer la nouvelle étude ruissellement aux OAP la légende des planches
eau évolue dans les documents suivants :

- N1 Planche Eau : sur I'ensemble des planches
- Reéglement écrit : Légende des planches de zonage

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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Légende avant modification
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Légende aprés modification

Urbanisme
URBANISME

D Limita cie zone:

Risque inondation réglementé par un Plan de Prévention du Risque

PLAN DE PREVENTION DU
RISQUE INONDATION (PPRI

Pour fes communes d'Aubagne, o Aurfol
de La Desfrousse, de Roquevaire ef de
La Penne-sur-Huveaune

Violet

Bleu clair

. Bleu foncé

Rouge

Risque inondation réglementé par le PLUi
EMPRISE MAXIMALE DU RISQUE

Zone & emprise maxinmale de nuissellement en centre wbain

E’ 7one & emprise maximale de ruissellement - Zone inconstructhle

COMPLEMENTS DE CONNAISSANCE DU RISQUE

Pour les communes o' Aubsgne, de La Penne-sur-Huvesune Pour la commune de Belcodéne
st de Saint-Zacharie
Agafaible
Aléa faibe - Frascrptions simples
Aléa madéré - Preseripions renforcéss Heafor
=
Alga fort - Zona inconstrucible % Zone inconstructiole
==
Polr les communes de La Bowillacisse, Peypin ef Saint-Zacharie
Porter 4 Gonnalssance - PAC Huveaune
MODELISATION DU RISQUE
Aléa faible - Prescriptions simples
D Saciour medlisd
Alea moderé - Presariptions renforeéas
B Permele de venire wbin Bléa fort uitasse < 0.5 mis} - Zone inconstructible
Méa for - Zone incongiructible
ALEA RUISSELLEMENT
[D:H Alearuissellement - vair QAP sectorielle
Prescriptions complémentaires
ZONE DE SAUVEGARDE DES PERIMETRE DE PROTECTION DES
MASSES D'EAU SOUTERRAINE CAPTAGES D’EAU
E] 28 depiiorte 1 (P1} % Périmetre de protoction mmediate - s 435
28 de priarté 2 (P2} # Perimétre de protection (ADPIOCNES - e ARS

Yaciiate - e - ads hod
e P b P

i Parimtra e prat
. 23 dle priorte 3(P3) sl il s o

Péimete de protoction (approshes - ssue s ko
s PR

Fond de Plan

Parcalaira Gaf dur Gati leger

Element de repére ‘ Piscine ou Plan dsau |71 Cimetiére
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12. MobifFicATiIoN bu TOME D2 - CONSOMMATION
D’ESPACE

Suite a I'ouverture a I'urbanisation de deux zones AU, le Tome D2 évolue afin de
mettre a jour les chiffres de la consommation d’espace.

En portant une dynamique démographique de +0,35% de croissance par an, le
PADD engage le Territoire a produire environ 470 logements par an, sur les vingt
prochaines années permettant I'accueil de 9 000 nouveaux habitants sur
I'ensemble du territoire.

Evolution du cadre juridique de la modération de consommation d’espace
applicable au PLUi

L'objectif de modération de la consommation des espaces Naturels, Agricoles et
forestiers (NAF) est un dispositif réglementaire qui a été initié puis complété par
plusieurs phases législatives (loi Grenelle Il de 2010 pour les SCOT, puis la loi ALUR
de mars 2014, enfin par la loi Climat et Résilience d'aout 2021). Ce dispositif est
applicable aux documents d'urbanisme et c'est le code de I'urbanisme qui le tra-
duit.

Son objectif est d'accompagner la transformation des modes d'urbanisation prévus
dans les documents d'urbanisme. D'une approche historique (fondée sur une
urbanisation en extension) vers une réduction de la consommation d'espace en
favorisant d'abord une logique de densification, puis d'extension mesurée de la
tache urbaine.

C'est ainsi que I'article L. 101-2 du Code de I'Urbanisme qui fixe les objectifs assi-
gnés a l'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme énonce « une
utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux
activités agricoles et forestieres et la protection des sites, des milieux et paysages
naturels ».

L'article L151-4 du Code de I'urbanisme dispose que :
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« Le rapport de présentation :

e analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers au
cours des dix années précédant l'arrét du projet de plan ou depuis la
derniéere révision du document d'urbanisme ;

e analyse la capacité de densification et de mutation de I'ensemble des
espaces batis, en tenant compte des formes urbaines et architecturales ;

e expose les dispositions qui favorisent la densification de ces espaces ainsi
que la limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles ou
forestiers;

e justifie les objectifs chiffrés de modération de la consommation de
I'espace et de lutte contre I'étalement urbain compris dans le projet
d'aménagement et de développement durables au regard des objectifs de
consommation de l'espace fixés, le cas échéant, par le schéma de
cohérence territoriale et au regard des dynamiques économiques et dé-
mographiques. "

La loi Climat et Résilience fixe deux objectifs principaux en matiere de sobriété fon-
ciére, a I'échelle nationale :

e Réduire de moitié la consommation d'espaces naturels, agricoles et fores
tiers (NAF) sur la période 2021-2031, par rapport a la consommation d'es
pace réelle et observée entre 2011 et 2021 ;

e Tendre vers le zéro d'artificialisation nette (ZAN) d'ici 2050, en évitant
d'artificialiser de nouveaux terrains ou, a défaut, en compensant par des
actions de renaturation.

Calendrier et modalités d'application de la Loi Climat et Résilience aux documents
d’urbanisme :

La Loi Climat et Résilience renforce le dispositif de modération de la consommation
des espaces NAF, mais avec une approche différente :
e Elle fixe un objectif chiffré de réduction de la consommation des espaces
NAF (Naturels, agricoles et forestiers) a I'échelle nationale a I'horizon
2030;
e Elleintroduit la notion de réduction du rythme d'artificialisation des sols,
a partir de 2031 et a I'horizon 2050 ;
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e Elle met en place des dispositifs de concertation afin que les collectivités
fixent et territorialisent leurs propres objectifs afin d'atteindre cet objectif
national :

Cette réflexion collective s'organise a différentes échelles et dans un calendrier
prescrit (régional, intercommunal par l'intermédiaire des SCoT, puis PLU ou PLUi).

Le contexte dans lequel s'inscrit le PLUi du Pays d'Aubagne et de I'Etoile :

Au niveau régional :

Le travail de détermination et de territorialisation des objectifs de réduction de la
consommation d'espace est engagé par la région dans le SRADDET SUD PACA, en
lien avec la conférence régionale des SCOT. Le SRADDET doit intégrer les objectifs
de la loi Climat et Résilience.

A |'échelle de la Métropole :

Le SCOT métropolitain approuvé le 30/06/2025 décline a son échelle les objectifs
chiffrés et territorialisés du SRADDET. Il s'imposera aux PLU et PLUi de son
territoire.

Al'échelle des PLU et PLUi :

Les PLU et PLUi déclineront a leur échelle les objectifs qui seront déterminés par le
SCoT, a I'échéance d'aodt 2027.

Dans I'attente des orientations données par le SRADDET et du SCoT métropolitain,
les PLU et PLUi continuent a s'inscrire dans le dispositif applicable du code de
I'urbanisme, relatif a la modération de consommation d'espace.

Objectifs de la modification n°2 du PLUi

La modification n°2 du PLUi du Pays d'Aubagne et de I'Etoile a pour objet
I'ouverture a l'urbanisation de deux zones AU actuellement fermées sur le
territoire du Pays d'Aubagne et de I'Etoile.
Il s'agit des secteurs suivants :
e Aubagne - Les Gargues : La commune et la Métropole ont identifié le
secteur des Gargues pour y relocaliser I'hopital d’Aubagne a I’horizon
2030. Plus précisément, le projet d’aménagement des Gargues s’integre
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dans 'agenda du développement économique de la Métropole, la santé
étant I'une des 6 filieres d’excellence de celle-ci.

Sur un total de 19 hectares de zone 2AUM aujourd’hui existante au PLUi
opposable, 11,48 hectares vont faire l'objet d’une ouverture a
I"'urbanisation et vont basculer en zone 1AUMg. Cela concerne le secteur
situé au sud-ouest des Gargues, qui accueillera le pole hospitalier ainsi
que certaines activités économiques connexes ;

e La Bouilladisse - Peypin - Terminus Val'tram : La zone 2AUE économique
dite terminus Val'Tram se situe aux abords du cours d’eau du Merlangon
sur les communes de La Bouilladisse et de Peypin. Ce secteur constitue
dans I'armature économique métropolitaine, une zone de proximité a
destination de petites activités productives et d’entreprises artisanales.
Ce développement intéresse des activités en sous-traitances et des
projets industriels portés dans le cadre du Pacte de transition écologique
et industriel. En tout, 8.56 ha sont basculés en zone ouverte a
I'urbanisation 1AUE. Ces secteurs sont a proximité immédiate de
I'ensemble des réseaux et présentent toutes les conditions d’'un
aménagement tel que détaillé dans I'OAP.

Rappel de la méthodologie de mesure de la consommation d’espace au sein du
PLUi

Il est important de noter que la méthodologie de calcul de la consommation
d'espaces dans le PLUi est strictement similaire a la méthodologie employée pour
la version d'approbation du PLUi datée du 29 juin 2023. Les chiffres ont
simplement été réactualisés afin de prendre en compte les différences surfaciques
issues des ouvertures a l'urbanisation des deux secteurs évoqués précédemment.

Cette méthodologie est a retrouver dans le tome D2 — Explications du PADD.

La consommation d’espace actualisée suite a I'ouverture a I'urbanisation des deux
secteurs des Gargues, et Terminus Val’tram, se décline comme suit :
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Echelle communale

Aubagne 39,44 39,29
Auriol 5,17 5,17
Belcodéne 9,43 9,43
Cadolive 2,80 2,80
Cuges-les-Pins 14,42 14,42
La Bouilladisse 15,15 14,48
La Destrousse 0,93 0,93
La Penne-sur-
Huveaune 2,52 2,52
Peypin 20,13 19,44
Roquevaire 6,46 6,46
Saint-Savournin 3,40 3,40
Saint-Zacharie 10,01 10,01
Total général 129,86 128.,4

L’ouverture a I'urbanisation des 2 secteurs dans le cadre de la modification n°2
du PLUi engendre un différentiel de consommation égal a 1,46 hectare en moins.

Détails de la consommation par secteurs ouverts a I'urbanisation dans la
modification n°2 du PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile :
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MODIFICATION

APPROUVE
LES GARGUES
1AU 8,11
2AU 13,18 4,55
TOTAL 13,18 12,66
VALTRAM
1AU 0,10
2AU 1,59 0,10
TOTAL 1,59 0,20
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1TAUH | Beaussier 11218
Mise a jour du tableau de la consommation fonciére des zones AU suite 1AUH| Le Terme Nord 25 228
I'ouverture a l'urbanisation des deux secteurs de projet. TAUM| Vert Clos Ouest 51015
PEYPIN TAUM | Vert Clos Est 79 725
Tableau avant modification Zone économique
2AUE . , 170 001
Terminus Val'Tram
SURFACE TAUH | L'Adrech et Perrusson 14 707
conmoE oo o (Enly) SAINT-SAVOURNIN 175 s\ T Le chatea 30 225
2AUM] Camp Major 88 946 1AUH | Les Ecoles 32 284
2AUH | La Louve 34 637 SAINT-ZACHARIE | 2AUH | Les Esplantades 48 344
2AUH | Le Charrel 43 929 1AUM|  Peygros 10 713
AUBAGNE 2AUM Le§ Gargues : 19 2974
SAUM Saint-Pierre les 31106
Aubagne
2AUE N'apollon 57 551 TOTAL DES 1656 235
1AUH [ Pin Vert 154910 SURFACES
TAUH | Sud centre-ville 8 482
AURIOL 1AUM | Perrier 18 728
2AUE | Pont de Joux 45 301
BELCODENE 2AUH | Entrée de ville 17 944
CUGES-LES-PINS 2AUM| Pole Vie Santé Provence| 114 008
TAUQ | Sud centre-ville 56 456
TAUM | Ancienne usine Meger 68 379
LA BOUILLADISSE 2AUH [ Le Pigeonnier 18 141
2AUE | Pas de Trets 38 399
2AUM | La Chapelle 143 279
LA PENNE SUR Ancienne carriéere
HUVEAUNE 2AUM Cassar 11150
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Tableau aprés modification

COMMUNE ZONE NOM SURFACE (en m?)
2AUM Camp Major 88 946
2AUH La Louve 34 637
2AUH Le Charrel 43 929
1AUMg Les Gargues 114900
AUBAGNE 2AUM Les Gargues 74900
>AUM Saint-Pierre les 31106
Aubagne
2AUE Napollon 57 551
TAUH Pin Vert 154910
TAUH Sud centre-ville 8 482
AURIOL TAUM Perrier 18 728
2AUE Pont de Joux 45 301
BELCODENE 2AUH Entrée de ville 17 944
Pdle Vie Santé
CUGES-LES-PINS 2AUM Provence 114 008
TAUQ Sud centre-ville 56 456
1AUM Ancienne usine 68 379
Meger
LA BOUILLADISSE 2AUH Le Pigeonnier 18 141
2AUE Pas de Trets 38 399
2AUM La Chapelle 143 279
LA PENNE SUR 2AUM | Ancienne 11150
HUVEAUNE carrlerc? Cassar
TAUH Beaussier 11218
TAUH Le Terme Nord 25228
PEYPIN
TAUM Vert Clos Ouest 51015
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1AUM Vert Clos Est 79 725
Zone
2AUE | Sconomique 27 800
Terminus
Val'Tram
Zone
1AUE | Sconomigue 85 600
Terminus
Val'Tram
SAINT- 1aup | LAdrech et 14707
Perrusson
SAVOURNIN —
2AUM Le Chateau 30 225
1AUH Les Ecoles 32284
SAINT-ZACHARIE 2AUH Les Esplantades 48 344
1AUM Peygros 10 713
TOTAL DES
SURFACES I S0
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13 MODIFICATIONS DU TOME 10 : LISTE DES OAP
SECTORIELLES

- Ajout du zoom de composition « Les Gargues » a la liste des OAP.

- Ajout du zoom de composition « Zone Economique — Terminus
Val'Tram » a la liste des OAP.
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Orientations d'aménagement NI PTOOTIoIoT
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LISTE DES OAP SECTORIELLES

L1 OAP INTERCOMMUMNALEVALTRAM Lz Bouilladisse - La Destrousse - Peypinl

Li4 Zoom OAP Centre-Ville La Bouilladisse
L1F Zoom OAP Sougue-Mégre/La Malvesing
Lic Zoom OAP Cosur de ville La Dastrousse

L2 OAPINTERCOMMUMALE EXRNE  [Aubagne - La Penne-sur-Huveaune]

L24 Zoom OAP Centre-Ville La Penne-sur-Huveaune
L2g Zoom OAP Beaussier
L2c Zoom OAP Le CharrelfLa Tourtella

L3 OAFINTERCOMMUMALE PONT DE JOUX [Auriol - Roquevaire]

L& AUBAGNE Camp-Major

Centre-Ville - Gare

La Lowve

Napollon

Pin-Vart
Saint-Pierre

Zona émnum'ﬂue Est + Zaam CamE Sarlier
LS  AURIOL Chemin de la Sainte-Baume

Chemin du Clos

Saint-Claude

Sud centre-ville

Confluence - Entrée de ville

L& BELCODEME Entrée de ville

& | PLU approusé par OCM Le 29 juin 2023

Version PLUi avant modification
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Les DAP sectorielles ont été définies sur des secteurs de renouvellement ou de
développement stratégiques pour la réalisation des objectifs du Territoire. Elles sont
déclinges sur différentes échelles de projet, d'un secteur particulier de quelques hectares
jusqud léchelle de plusieurs quartiers. A chague échelle, les OAP définizsent les
orientations ou prescriptions a prendre en compte dans les futurs projets d'aménagement

ou de construction.

Les OAP sectorielles sont déclinées suivant deux formes :

* Les DAP d'intention quicomprennent des principes d'évolution urbaine qui définissent
des objectifs généraux assurant le respect d'un parti d'aménagement équilibré et
durable ;

> Les OAP de composition qui comprennent des principes de compesition urbaine
pouvant intégrer des prescriptions trés précises aussi bien en termes de
programmation et de fenctionnement urbain que de qualités urbaine, paysagére et

architecturale.

Dans ce cadre, des prescriptions d'impl ion ou de volumétrie précisent le
raglement : coefficient d'emprise batie, coefficient d'espaces verts ou de pleine
terre, implantation des constructions, description des formes urbaines, hauteurs

des constructions, traitement du rez-de-chaussée_.
Certaines DAP peuvent recouvrir simultanément ces 2 formes.
Les OAP sectorielles s'inscrivent dans une logigue de complément au réglement du PLUL
Les projets d'urbanisme ou de construction doivent étre compatibles avec lensemble des

dispositions mentionnées dans les OAP sectorielles.

3 | PLUS approwwé par OCM e 29 uin 2023

Version PLUi avant modification
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|
Orientations d’aménagement et de programmation

LISTE DES OAP SECTORIELLES [

Les OAP sectorielles ont éte definies sur des secteurs de rencuvellement ou de

développement stratégiques pour la réalisation des objectifs du Territoire. Elles sont

L1 OAP INTERCOMMUNALE D' INTENTION «Terminus Val Tram» M  |La Bouilladisse - La Destrousse - Peypin) déclinées sur différentes échelles de projet, d'un secteur particulier de quelgues hectares
L14 OAP DE COMPOSITION Zoom Centre-Ville - La Bouilladisse jusqu'a léchelle de plusieurs guartiers. A chague eéchelle, les OAP définissent les
1. 18 OAP DE COMPOSITION Zoom Sougue-Négre/La Malvesine orientations ou prescriptions a prendre en compte dans les futurs projets d'aménagement
I 1¢ OAP DE COMPOSITION Zoom Coeur de ville - La Destrousse ou de construction.
I 10 OAP DE COMPOSITION W Zoom économigue - La Bouilladisse-Peypin Les OAP sectorislles sont déclindes suivant deux formes :

1.2 OAP INTERCOMMUNALE D'INTENTION «EX RDBrs |Aubagne - La Penne-sur-Huveaune) » Les OAP d'intention qui comprennent des principes d évolution urbaine qui définissent
1.24 OAP DE COMPOSITION Zoom Centre-Ville - La Penne-sur-Huveaune des objectifs généraux assurant le respect d'un parti d’'aménagement équilibra et
1.28 OAP DE COMPOSITION Zoom Beaussier - La Penne-sur-Huveaune durable ;
1L.2¢ 0AP DE COMPOSITION Zoom Le Charrel/La Tourtelle - Aubagne

* Les OAP de composition gui comprennent des principes de composition urbaine

L3 0AP INTERCOMMUNALE DE COMPOSITION «PONT DE JOUX» [Auriol - Roquevaire| pouvant intégrer des prescriptions trés précises aussi bien en termes de

programmation et de fonctionnement urbain que de qualités urbaine, paysagéra et

L&  AUBAGNE - DAP DE COMPOSITION Camp-Major
— -

Centre-Ville - Gare architecturale.

La Louve Dans ce cadre, des prescriptions dimplantation ou de volumeétrie précisent le
Napallon réglement : coefficient d'emprise batie, coefficient d'espaces verts ou de pleine
Pin-Vert — terre, implantation des constructions, description des formes urbaines, hauteurs
Saint-Pierre-Les-Aubagne des constructions, traitement du rez-de-chaussée...

OAP D'INTENTION «Zone éconamigque Ests ™1 Certaines DAP peuvent recouvrir simultanément ces 2 formes.

DAP DE COMPOSITION Zoom Camp de Sarlier Les OAP sectonielles s'inscrivent dans une logique de complément au réglemenl du PLUI.

W 7oom les Gargues

Les projets d urbanisme ou de construction doivent étre compatibles avec l'ensemble des

.5 AURIOL - DAP DE COMPOSITION Chemin de la Sainte-Baurme

dispositions mentionnées dans les DAF sectorielles.
Chemin du Cles

Dans le cadre de la modification n®2, certaines DAF ont 6té modifiees pour repondre a
Saint-Claude

l'évolution des besains du Territaire. Les OAP concernées sont identifiées par unm
Sud centre-ville

& PLUI approuvé par DCM Le 29 juin 2023
Modification n®2 approwvde le 18 septembre H25 3 I PLUs approuss: par DCM e 29 juin 2003
Projet da modifization n®2

Version PLUi aprés modification
Version PLUi aprés modification
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14 ANNEXE : JUSTIFICATION DE LA REDUCTION DES
BANDES DE RECUL LIEES A LA LOI BARNIER

14.1. CONTEXTE REGLEMENTAIRE

L'article L-111-6 du code de l'urbanisme vise a obliger les communes qui
souhaitent développer l'urbanisation dans leurs entrées de ville a mener au
préalable une réflexion sur la qualité urbaine, paysagére et architecturale de
I'aménagement dans leurs documents d'urbanisme. Pour cela, il institue une
bande inconstructible de part et d'autre des autoroutes et grandes routes,
interdiction a laquelle les communes peuvent déroger a condition de réaliser une
étude.

Les articles L111-6 et suivants du code de I'urbanisme sont rédigés comme suit :

« L111-6 : En dehors des espaces urbanisés des communes, les constructions ou
installations sont interdites dans une bande de cent metres de part et d'autre de
I'axe des autoroutes, des routes express et des déviations au sens du code de la
voirie routiere et de soixante-quinze metres de part et d'autre de I'axe des autres
routes classées a grande circulation. Cette interdiction s'applique également dans
une bande de soixante-quinze metres de part et d'autre des routes visées a l'article
L141-19. »

« L111-7 : L'interdiction mentionnée a l'article L111-6 ne s'applique pas :1° Aux
constructions ou installations liées ou nécessaires aux infrastructures routiéres ;2°
Aux services publics exigeant la proximité immédiate des infrastructures routieres
;3° Aux batiments d'exploitation agricole ;4° Aux réseaux d'intérét public. Elle ne
s'applique pas non plus a l'adaptation, au changement de destination, a la
réfection ou a I'extension de constructions existantes. »

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025
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« L111-8 : Le plan local d'urbanisme, ou un document d'urbanisme en tenant lieu,
peut fixer des regles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L111-
6 lorsqu'il comporte une étude, justifiant, en fonction des spécificités locales, que
ces régles sont compatibles avec la prise en compte des nuisances, de la sécurité,
de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de I'urbanisme et des paysages.

»

Un recul de 100m s’applique donc le long de l'autoroute A52 or le projet
d’aménagement de I'OAP Les Gargues prévoit des constructions dans ce recul.

Afin de modifier ou supprimer I'inconstructibilité dans la bande de recul, I'article
L-111-8 du code de I'urbanisme prévoit que : « Le plan local d'urbanisme, ou un
document d'urbanisme en tenant lieu, peut fixer des regles d'implantation
différentes de celles prévues par l'article L. 111-6 lorsqu'il comporte une étude
justifiant, en fonction des spécificités locales, que ces régles sont compatibles avec
la prise en compte des nuisances, de la sécurité, de la qualité architecturale, ainsi
que de la qualité de I'urbanisme et des paysages. »

Ainsi pour lever l'inconstructibilité frappant les espaces non urbanisés le long de
I’A52 situé a I'ouest des Gargues les orientations d’aménagements sont définies en
prenant en compte les éléments suivants :
- Les nuisances (bruit, pollutions...) ;
- La sécurité (gestion des flux de circulation, desserte interne, sécurité
incendie...) ;
- La qualité architecturale (hauteur des constructions, volumétrie,
colorimétrie...) ;
- La qualité de I'urbanisme (accessibilité et liaisons externes, organisation
interne...) ;
- La qualité des paysages (insertion paysagere des sites dans leur
contexte...).
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14.2. JUSTIFICATION DE LA REDUCTION DES BANDES DE RECUL
LIEES A LA LOI BARNIER — LES GARGUES Extrait cartographie du zonage aprés modification

La demande de la levée du recul liée a la loi Barnier ne concerne que le périmetre
ouvert a l'urbanisation par la modification n°2 du PLUi du Pays d’Aubagne.
Le secteur est longé par I’A52 a |'ouest.

Analyse du site

Le site, de 29 hectares, est situé entre la zone industrielle des Paluds et les
quartiers Est d’Aubagne. Celui-ci forme aujourd’hui une vaste ‘dent creuse’
marquée par des paysages agricoles partiellement en friches mais qui comportent
divers éléments du patrimoine architectural (hameaux) urbains (chemins de
campagne) ou paysagers (haies, bosquets d’arbres, vues sur le grand paysage...).
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Vue depuis le chemin des Gargues

Le trongon d’autoroute concernant I'OAP fait partie de la face Est du triangle
autoroutier d’Aubagne délimité par la jonction avec I’A501 en allant vers Aix-en-
Provence et I’A50 en se dirigeant vers La Ciotat. Précision importante, la chaussée
autoroutiére passe en contrebas du site.

Vue depuis I'autoroute du sud de la zone
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Enjeux d’aménagement

L’'aménagement proposé du site tient compte de I'article L.111-8 du Code de
I’'Urbanisme.

L’objectif affiché est de batir un projet de développement exemplaire répondant a
des ambitions environnementales fortes et s’appuyant a la fois sur :

- L'installation de I'hopital, équipement public d’intérét général et d’activités
orientés vers la santé et le bien-étre accompagné de son poéle de vie

- L’'aménagement d’un parc agricole et naturel valorisant le patrimoine et la
richesse paysagere du site et modérant la consommation d’espace ;

- Le développement d’un projet de parc d’activités dédié au bien-étre et a la
santé créateur d’emplois, s’inscrivant a la fois dans les intentions de I’Agenda
du Développement Economique porté par la Métropole, dans une
déclinaison des objectifs nationaux exprimés dans le plan « France 2030 »
(mieux produire, mieux vivre et mieux comprendre le monde) et dans les
filieres d’excellences identifiées dans I'OIR « Thérapies innovantes » portée
par la Région Provence Alpes Cote d’Azur.
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Justification de I’abaissement des marges de recul
Prise en compte des nuisances

Considérant que I'autoroute A52, la RD43c et la RD8n sont sources de nuisances
une ceinture verte sera préservée et aménagée autour de |'opération, le long de
ces voies. Elle se composera d’une fagade paysagere en bordure de ces axes
structurants et sera aménagée sur les fonciers économiques, ceux de I’'hopital ainsi
que sur les espaces rendus publics pour I'aménagement d’une voie de bus en site
propre et d’itinéraires pour les modes actifs (piétons / vélos).

Dans sa composition cette ceinture sera plantée d’arbres et de bosquets pour
permettre la mise a distance et la bonne intégration des futures constructions
implantées a l'arriére. Ces plantations permettront aussi d’assurer un niveau de
protection satisfaisant contre la pollution sonore et atmosphérique induite par les
voies. Les points bas du site localisés a I'intérieur de cette ceinture verte seront
aménagés avec des dispositifs de gestion pluviale paysagers de type noues
d’infiltration pour participer a la limitation des risques d’inondation.

Concernant la composition urbaine du futur projet :

- Permettre I'édification de murs anti-bruit dans le respect et la bonne
intégration du paysage environnant ;

- Envisager une composition urbaine permettant une meilleure dispersion de
la pollution de Iair.

- Favoriser la plantation de végétaux pour protéger des nuisances telles que les
poussieres fines ou les suies, aux alentours des routes.

Concernant les batiments :

- Implanter les aérations et les prises d’air sur les parties les plus élevées des
batiments et sur la fagcade la moins exposée aux bruits et aux pollutions ;
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- Orienter les espaces de vie intérieurs et extérieurs vers les zones les moins
polluées ;

- Limiter I'usage de matériaux verriers en fagade des batiments situés en rive
de voie a fort trafic automobile, afin de réduire les vibrations.

Extrait carte nuisances

[ périmetre 0aP
Zones impactées par la pollution de |'air et les nuissances sonores
H:[HII]] Zone fortement impactée

[T zone impactée
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Prise en compte des risques

Par ailleurs, la programmation de I'OAP « Les Gargues» prend en compte les
risques naturels a travers des dispositifs reglementaires et des propositions
d’aménagements paysagers. Ces risques sont :

- Le risque inondation — débordement (PPRi)

- Le risque inondation - ruissellement

- Le Plan de Prévention des Risques / Argiles

- L’exposition au risque Transport de Marchandise Dangereuse

Qualité architecturale, urbaine et paysagére

Le projet d’aménagement du site commercial des Gargues se caractérise par les
éléments directeurs suivants :

- Organisation du bati autour du site du péle hospitalier.

- Insertion de I'’ensemble des aménagements dans des sites paysagers et
naturels.

Une ambition de qualité sera portée dans le projet d’'aménagement d’ensemble,
gue ce soit par le traitement architectural soigné imposé aux futurs opérateurs
(qualité des matériaux employés, formes baties simples, sobriété de traitement et
de couleurs des fagades) ou par I'exigence d’aménagements d’espaces extérieurs
résilients et intégrés imposée aux futurs aménageurs et opérateurs (limitation de
I'imperméabilisation, plantations ...). Un objectif de labélisation Parc + de I’ARPE-
ARB (Agence régionale pour I'environnement - Agence régionale de la biodiversité)
sera recherché. Le projet devra dans ce cadre répondre a différentes ambitions :
intégration architecturale et paysagére, accessibilité tous modes, gestion économe
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des ressources, services aux entreprises et aux usagers, gouvernance, stratégie
économique et ancrage territorial, ....

L'OAP prévoit un plan d’aménagement du site en retrait de I'autoroute. Ces
retraits, prévus comme espaces de « coupure », doivent étre paysagers. L’hopital
bénéficie d’un retrait supplémentaire du fait de la présence du parking nécessaire
a son fonctionnement.

Ainsi I'implantation des constructions a été étudiée de maniére a mettre a distance
des nuisances le coeur du projet de I’OAP des Gargues a savoir le pole hospitalier.

Les espaces d’habitation sont quant a eux situés complétement a I'opposé de

I'autoroute.
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Le projet des Gargues a fait I'objet d’une proposition d’insertion paysagere
Telle que présentée ci-dessous :
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CoupeAr ~

_ douce
parc naturel et agricole

Les coupes ci-dessus illustrent la mise en place d’un retrait végétalisé conséquent composé
d’arbres de hautes tiges et de végétaux de plus petites tailles entre les voies et le bati prévu
par le projet des Gargues.

L’OAP intégre ainsi dans son schéma les enjeux de nuisance et de perspectives visuelles vis-
a-vis de I'autoroute et de la RD8n en imposant des marges non constructibles paysagées et
arborées.

En accord avec le schéma de I'OAP ces coupes précisent le type d’occupation du sol
envisagée dans la marge de recul. A I'est, c6té autoroute et au niveau du pdle hospitalier,
du parking. Au sud, face a la RD8n, de I'activité. Ces batis feront « écran ».
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Accessibilité

L’accessibilité aux services d’urgences sera garantie pour I’hdpital, que ce soit par
le nord ou par le Sud du site.

Le linéaire de la RD8n entre les carrefours giratoires de La Bourbonne a I'Est et du
débouché du passage sous voie la ferrée vers le centre-ville a I'Ouest sera
entierement restructuré.

La mise en service du BHNS d’Aubagne permettra aux véhicules de secours
d’emprunter les voies réservées aux transports en commun pour éviter les
principales zones de congestion.

Concernant les espaces économiques du parc d’activités, le principe retenu pour
la desserte routiére du parc d’activités est de limiter les accés a la seule desserte
des espaces économiques.

La desserte des hameaux continuera de s’opérer par les petites voies existantes
maintenues en I’état. Ces derniéres seront signalisées en ‘zone de partage’ (20 km
/ h) pour sécuriser le passage d’itinéraires de promenade reliant le parc agricole et
naturel depuis la RD8n ou I'hopital.

Globalement la desserte par les transports collectifs sera fortement renforcée, en
lien avec le projet et les besoins de I’'hopital et des espaces d’activités économiques
créés. De plus, aucun acces direct ne sera possible depuis I'autoroute A52.

Conclusion
Au regard des différentes mesures paysagéres et architecturales mises en place,
I'abaissement de la marge de recul est compatible avec la prise en compte des

nuisances (sonores et visuelles), de la sécurité (risques technologiques, naturels,
sécurité routiére), de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de
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I'urbanisme et des paysages, comme le permet l'article L.111-8 du Code de
I'urbanisme.
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14.3. JUSTIFICATION DE LA REDUCTION DES BANDES DE RECULS
LIEES A LA LOI BARNIER — TERMINUS VAL'TRAM ZONE
ECONOMIQUE

Le secteur « zone économique Terminus Val'Tram », concerné par la modification

n°2 du PLUi du Pays d’Aubagne et qui vise I'ouverture a |'urbanisation du site, est
longé par I’A52 a I'ouest.

Analyse du site

Photo aérienne du site
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Ce secteur est situé sur les communes de La Bouilladisse et de Peypin, plus
précisément a I'Ouest du centre de La Bouilladisse, entre la RD8 au nord et
I'autoroute A52 au sud. Couvrant une superficie de presque 17 hectares ce
périmétre s’inscrit dans la continuité du tissu urbain du centre-ville de la
Bouilladisse. Au sein d’une topographie de replats et cuvettes marquée par les
infrastructures et le réseau hydrographique, le relief de du secteur concerné par
ce focus est relativement doux, en contrebas du talus autoroutier, au pied duquel
sinue le ruisseau du Merlancgon. La ripisylve de ce cours d’eau, quilonge I'ensemble
du secteur, en constitue un élément paysager structurant remarquable.

En termes d’occupation spatiale et de typologie urbaine, ce secteur présente une
mixité juxtaposant des sites d’activités artisanales et commerciales, de I'habitat
individuel et des espaces boisés. Cette OAP a pour principal objectif la création
d’espaces d’activités économiques de proximité (petites activités productives,
réparation, activités artisanales, sous-traitants de projets industriels), dans un
secteur ou ce type d’offre est rare. Cet enjeu, identifié par le PADD / SCOT (a
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confirmer), permettra de renforcer I'attractivité de ce secteur bénéficiant d’une
situation stratégique, proche des acces autoroutiers et du terminus du futur
Val'tram, auquel il sera relié par des aménagements d’espace public et de voirie.
L’ambition de qualité urbaine et paysagere de I'OAP permettra par ailleurs et de
réaliser des aménagements exemplaires en matiére d’insertion des opérations
dans leur contexte, notamment environnemental et de gestion des eaux pluviales.

L’autoroute surplombe en partie le site

Le site est isolé de I’autoroute par un épais rideau d’arbres.
Vue depuis la D8
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Enjeux d’aménagement
La composition programmatique de I’OAP est la suivante :

- La création d’espaces d’activités économiques orientés vers les petites
activités productives, réparation, activités artisanales, sous-traitants de
projets industriels, sans développement de commerces.

- La mise en valeur du Merlancon et de sa ripisylve, avec I'aménagement d’une
promenade piétonne le long des berges. h La réalisation d’un parking-relais
de 140 places a proximité du terminus du Valtram.

- La requalification de la RD8, avec I'aménagement de cheminements piétons
et cycles.

Ce secteur desservi par la RD8n est identifié pour développer une offre de locaux
d’activités économique «de proximité », pour de l'artisanat ou de la petite
production, sur un territoire ou ce type d’offre est relativement rare. Du fait de la
rareté du foncier économique dédié a ce type d’activités, la réalisation de ces
projets se fera sous forme d’opérations d’ensembles, avec I'ambition de
développer des opérations fonctionnelles qui optimisent leur consommation
fonciére, tout en maitrisant leur co(t de sortie et leur insertion dans leur contexte.

Justification de I’abaissement des marges de recul

Prise en compte des nuisances autoroutiéres

La pollution de l'air et les nuisances sonores liées aux infrastructures de
déplacement (RD96 et autoroute A52), ont un impact sur la santé des populations

riveraines et peuvent avoir un impact sur les programmations et/ou I'attractivité.
Aussi, des mesures de protection seront a prendre en compte dans le cadre des
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futurs projets situés le long des axes classés en N1, N2 et N3 (classement sonore
des voies défini par I'arrété préfectoral en vigueur).

La composition urbaine du futur projet doit permettre I’édification de murs anti-
bruit dans le respect et la bonne intégration dans le paysage environnant et
envisager une composition urbaine permettant une meilleure dispersion de la
pollution de I'air.

L’'aménagement du site se fera en retrait de I'autoroute tout en bénéficiant d’une
coupure paysagere entre celle-ci et les futurs locaux économiques.
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Qualité architecturale, urbaine et paysageére

Situé aux abords de voies a grande circulation, le secteur est concerné par une
marge de recul réglementaire a ces voies. Le projet de développement urbain
porté par 'OAP zone économique terminus Val’tram propose un aménagement
d’ensemble qui justifie de regles d’'implantation différentes. Par sa composition et
sa programmation, il prend en compte les risques et nuisances, la sécurité et la
qualité architecturale, de I'urbanisme et paysagere du site :

- La programmation ne comprend ni nouveaux logements ni établissements
sensibles, les batiments sont implantés en retrait de ’A52, mis a distance de
celle-ci par le Merlangon et I'épaisseur de sa ripisylve.

- Des aménagements paysagers le long de la RD8, du Merlangon et au sein des
opérations participeront a leur insertion paysagére et urbaine.

Au final les opérations projetées dans le cadre de I'OAP répondront a des exigences
de qualité architecturale, notamment en termes de cohérence d’ensemble, de

qualité des facades, de traitement des entrées, de signalétique, d’éclairage, de
clétures...

L’OAP zone économique Terminus Val ‘Tram s’inscrit dans un respect des éléments
naturels existants sur le site ce qui favorisera l'insertion des batiments futurs dans
leur environnement.

Dans un premier temps, le profil topographique du site se distingue par un
surplomb des voies de I'autoroute. Des lors, I'impact visuel et les nuisances sur le
projet seront relativement réduit.

Par ailleurs le site d’implantation de la future zone d’activité se trouve bien séparé
de I’A52 par un rideau d’arbres qui compose la ripisylve du Merlangon ainsi que
par un espace tampon inconstructible concerné par le risque incendie.

Page 67



RAPPORT DE PRESENTATION — MODIFICATION N°2

LABOUILLADISSE

(_"\no S S LA DESTROUSSE
—

PLUi approuvé par DCM le 29 juin 2023 Modification n°2 approuvée le 06/10/2025

Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

. 3
2 £
§ Présarvason do la ceéation d un retrait .
. fipsyheetdeln végétalisé o long da
' wegétation du tals  espace tampon voie interne 4 RDB
AS2 risque ncendie  Zone d'activiés
Merkangon H max Sm ROD8

Coupe de principe 1

% Préserviton de la Creaton dun retrait %

g Ny ot do a végetalisé le long E

végitation du ialus defa RDB

) '

| aspaca tampon '

: risgue incendie RDS :

' Zone d actwatas '

- Hmaxm I :

]

Coupe de principe 2

Page 68



RAPPORT DE PRESENTATION — MODIFICATION N°2 Métropole AMP — PLUi du Pays d’Aubagne et de I'Etoile

reliera La Bouilladisse a Aubagne.

o a
S 3
':"é Préservation de la g Accessibilité
= npisylve etde la &
: vegétation du talus :

o2 Mertancon RO8 | Le projet de développement urbain porté par 'OAP zone économique terminus
' g s - Val’tram integre une offre de mobilités nouvelles, liée au projet Val'tram, qui
' Praine '

S '
. |
1
T
1

o Les points d’accés aux espaces d’activités économiques seront réalisés
Coupe de principe 3 uniquement depuis la RD8 et devront étre limités a travers un objectif de
mutualisation de leur usage.

3 3
S S
= 2
£ £
1 . = '
A52 ' RD8 VOig interne préservabon de
' anpisylve 1 .
' ; . ! Conclusion
| Zone d'activités "
' H max 9m Praine erlangon
& conservee

Au regard des différentes mesures paysagéres et architecturales mises en place,
I'abaissement de la marge de recul est compatible avec la prise en compte des
nuisances (sonores et visuelles), de la sécurité (risques technologiques, naturels,
sécurité routiére), de la qualité architecturale, ainsi que de la qualité de

I'urbanisme et des paysages, comme le permet l'article L.111-8 du Code de
I"'urbanisme.
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