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I - OBJET DE L’ENQUETE

-1 énéral

Le Plan Local d'Urbanisme de la commune d’Aubagne, approuvé le 22 novembre 2016 a
fait I'objet d’une premiére modification le 13 décembre 2017.

Le 22 mars 2018, le Conseil de la Métropole Aix-Marseille-Provence a demandé I'engage-
ment de deux nouvelles procédures de modifications, n°2 et n°3, du PLU de la Commune d’Au-
bagne (Délibérations n° URB 004-3638/18/CM et URB 005-3639/18/CM).

Ces modifications ont été engagées respectivement par les arrétés n°19/006/CM et
19/007/CM en date du 29 janvier 2019 de Madame la Présidente de la Métropole.

Par arréteés du Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile n° 2019-2/CT4 et 2019-
3/CT4 en date du 29 mai 2019 ont été ordonnées les enquétes publiques portant sur ces deux
projets de modifications du PLU et définies leurs modalités d'organisation.

Remarque : pour I'élaboration et la modification du PLU d’Aubagne, l'autorité compétente est en
principe la Métropole Aix-Marseille-Provence, mais le Conseil de Territoire dispose d’une délégation
de compétences en matiére de préparation et suivi des procédures d'évolution du Plan Local d’Ur-
banisme, entre autres pour « soumettre le projet a enquéte publique et en assurer 'organisation ».
Le Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile a donc été mon interlocuteur pour la
préparation et la conduite de ces enquétes publiques.

Le rapport de presentatlon premse l ‘objet de ces adaptattons
- Mise a jour des destinations permettant de différencier finement les régles sur la base
des sous destinations en leur offrant une liste réglementaire sécurisée ;
- Réécriture de lintroduction et des articles 5, 7, 8 et 11 de la zone UD, afin de maintenir et
renforcer le caractere qualitatif de ces quar’qers d’habitat pavillonnaire ;

-La suppressxon totale oupartlelle de cmq emplacements reserves
« ERi 5, ERi 11, Eri 67: suppression totale

« ERi 14 et ERi 125 : suppression partielle
- La création d’un nouvel emplacement réservé : Ers 261, au Vallon du Roy ;
- La levée de la servitude de « mixité sociale et densité minimale » sur le site de Cam-
pagne Roux dans le cadre de la réalisation d'un projet d'intérét général de relocalisation
de I'unité des sapeurs forestiers d’Aubagne ;

- La levée du périmétre d’attente relatif & 'aménagement du secteur Napolion.

baigg;gg :
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- Passage d'une partie de la zone UD3 en zone UCS3, au secteur de la Sabatiére, en vue
de permettre la réalisation d’'une opération d’accession au logement par un organisme de
foncier solidaire.

- Passage d’une partie de la zone UC2 en zone UB2, boulevard Emile Combe, en vue de
permetire la réalisation d’'un programme de logements étudiants.

- Passage de l'actuelle zone UEv1 au secteur Mermoz en zone UC2. De facon corollaire,
s’agissant du seul secteur classé UEv1 au PLU actuel, transformation de 'actuelle zone
UEv2 en zone UEv.

- Passage de la zone UB3 au secteur Napollon en zone UCS3.

» Des modifications des documents graphiques : visant & y reporter les évolutions décrites ci-avant
(levée de servitudes, nouvelles limites de zones, emplacements réservés) :
- Planches 9, 13, 14, 17, 18, 19 et 21/28 du réglement du PLU
- Planches 1/4 a 4/4 de la cartographie du risque de feux de forét
- Planches 1/4 & 4/4 de la cartographie du risque inondation

- Modification n° 3 du PLU :

Cette modification porte sur I'ouverture a 'urbanisation du secteur dit de « Camp Sarlier ».

Ce secteur se situe a I'entrée est de la commune, entre 'autoroute A52, la RD43a et la RD2.
C’est une zone de 20,5 hectares, constituée de quelques habitations individuelles (parfois an-
ciennes habitations d'exploitants agricoles), quelques activités économiques (parmi lesquelles une
creche-garderie, des ateliers) - et surtout a I'est de la zone - quelques terrains agricoles non exploi-
tés.

Au sud y passe un cours d’'eau, le Fauge (parfois appelé La Maire), affluent de 'Huveaune, et au
bord de la RD43a un terrain encore cultivé.

Une petite portion, au Nord, se situe de l'autre c6té de la RD2. S’y trouvent plusieurs habitations
individuelles.

Dans le PLU en vigueur ce secteur est classé en zone AUE (réserve fonciére a vocation d'activités).
It fait par ailleurs I'objet d’'une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP).

La commune souhaite ouvrir & 'urbanisation ce secteur en vue d'y aménager par la suite un Parc
d'Activités (destiné a l'industrie et l'artisanat et au tertiaire) : transformation de la majeure partie de
ce secteur en une zone UEs2 (zone d’activités).

La portion au Nord de la RD2 passerait quant a elle en zone UD2, destinée a I'habitat pavillonnaire,
son occupation actuelle, et restera donc en dehors de la zone d’activité.

I -DEROULEMENT DE L’ENQUETE |

Les modalités d’organisation de I’enquéte publique ont été définies, apres concertation avec le com-
missaire-enquéteur, par les arrétés n° 2019-2/CT4 et 2019-3/CT4 en date du 29 mai 2019 de Ma-
dame la Présidente du Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de 'Etoile.

Il -1) Publicité

Le public a été informé de I'enquéte publique par les moyens suivants :
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+ Publicité réglementaire :

« Insertion d’un avis d’enquéte dans deux journaux, & la page des annonces légales, au moins 15
jours avant le début de I'enquéte et au cours des huit premiers jours :

- quotidien La Provence des mardi 4 juin et mardi 25 juin 2019,

- quotidien La Marseillaise des lundi 3 juin et mardi 25 juin 2019.

- Affichage des avis d’enquéte, sur affiches conformes a I'arrété du 24 avril 2012 format A2, noir
sur fond jaune) en trois sites :
- Siége du Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile, 932 avenue de la Fleuride.
- Services techniques municipaux de la ville d’Aubagne (Service Urbanisme), 180 traverse de
la Vallée a Aubagne,
- Mairie annexe d’Aubagne, rue de la Liberté.

Cet affichage a été vérifié par mes soins le 7 juin puis en cours d’enquéte & chacun de mes
passages sur les lieux de réception du public.

« Publicité complémentaire :

- Affichage de I'avis d’enquéte en une dizaine de points de la commune (proximité du centre
de secours SDIS, entrée du parking de I'hopital la Casamance, quartier de la Sabatiére,
route de la Fenestrelle, avenue de Verdun, route des Passons, RD96 & Napolion, chemin
de Camp Sarlier).

Cet affichage a tout d’abord été fait sur des affiches en format A4 et fond blanc, ce que j’ai constaté
lors de ma visite des lieux le 14 juin. Je I'ai signalé aux services qui I'ont complété - a partir du 21
juin - par des affiches plus visibles (format A2, noir sur fond jaune) sur les lieux suivants :
o Chemin de Camp Sarlier
o Avenue des Paluds (rond-point)
o Avenue Maximilien Robespierre (en face du collége Lakanal)
olmpasse de la Sainte Baume

- Surles sites internet de la Ville d’Aubagne (aubagne.fr) et du Conseil de Territoire (paysdau-
bagne.fr).

- Information publiée dans le mensuel de la Ville d’Aubagne « L’AJJ » de Juillet 2019

- Information sur le mobilier urbain en différents points de la ville {convenu avec les services,
qui me l'ont confirmé, mais que je n'ai pas eu l'occasion de vérifier).

- Information lors d’'une réunion publique organisée dans le cadre de la concertation sur le
projet d’aménagement de la zone d’activité de Camp Sarlier, le 9 juillet (informée de cette
réunion je n'y étais pas présente mais avais recommandé qu'’y soit rappelée I'enquéte en
cours sur les modifications de PLU et les dates de permanences. Une personne qui s’est
présentée par la suite aux permanences m’'a confirmé que cette information avait bien été
faite).

Je considére donc que les moyens mis en csuvre pour informer le public de I'ouverture et des mo-
dalités de l'enquéte publique ont été variés et importants.

*Remarque sur Ia publicité :
- Erreur dans l'avis d’enquéte en ce qui concerne le projet de modification n°3 :
- l'avis d’enquéte indiquait comme intitulé « 'ouverture & 'urbanisation de la zone AUM dite
de Camp Sarlier ».
- le dossier soumis & enquéte portait en fait sur « I'ouverture a 'urbanisation de la zone AUE
dite de Camp Sarlier ».

La zone de Camp Sarlier est bien une zone AUE. C’est donc sur la base de cette derniére
formulation, qui correspond bien au dossier soumis & la consultation du public, que portent
les présents rapport et conclusions.
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It -2) Dossiers d’enguéte

1) Modalités de consultation par le public :
Pour chacune des enquétes, deux dossiers d’enquétes et deux registres d’observations « papier »

ont été mis & la disposition du public : 'un au Service de I'Urbanisme-Centre Technique Municipal
de la commune d’Aubagne, I'autre au Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile.

Pour chaque enquéte un dossier et un registre numériques, étaient également a disposition du
public, consultables a partir des liens indiqués dans P'avis d’enquéte : https:/www.registre-nume-
rique.fr/ Modif2-PLU-Aubagne et https://iwww.registre-numerique.fr/ Modif3-PLU- Aubagne. Les ob-
servations deposées sur ces registres numériques étaient consultables a partir des mémes liens.

Deux postes informatiques ont par ailleurs été mis a la disposition du public pour lui permettre de
prendre connaissance des dossiers et de déposer des observations sur les registres numériques :
- L’un au service Urbanisme de la ville d’Aubagne,
- L’autre au Siége du conseil de territoire

Les dossiers et registres « papier » et les postes informatiques ont été tenus & la disposition du
public pendant toute la durée de I'enquéte aux jours et heures d’ouverture habituels des bureaux,
& savoir :
- Services techniques municipaux - service Urbanisme : du lundi au jeudi de 9h a 12h et
de 14h a 17h (ainsi que lors de la permanence du vendredi 19 juillet de 14 & 17h)
- Conseil de Territoire : du lundi au vendredi de Sh & 12h et de 14h & 17h

Les registres et dossiers numériques ont été accessibles du mercredi 19 juin Sh au vendredi 19
juillet 17h.

2) Composition des dossiers :
Les dossiers d’enquéte étaient constitués des piéces suivantes, paraphées par mes soins (pour les
versions papier) avant ouverture de I'enquéte :

» Pour la modification n°2 :

* Registre d’enquéte coté.

* Rapport de présentation : document de 46 pages présentant :
- Les éléments de contexte et I'objet de la modification
- La présentation et la justification des évolutions apportées par la modification : évolu-
tions du reglement des zones UE et UD (en version avant/aprés)
- L’évolution du lexique
- L’évolution des annexes réglementaires : emplacements réservés modifiés supprimés
ou créés
- L'évolution du reglement graphique : présentant des focus en version avant/aprés sur
les plans des secteurs concernés par les modifications au niveau des ER, des servitudes
et des changements de zonage
- Un tableau dressant le bilan de I'évolution des zones en surface et en % sur la com-
mune

* Le reglement écrit et annexe des Emplacements réservés : version avant/aprés (ajouts en
rouge, suppressions en « barré ») des Dispositions Générales ; des Dispositions relatives aux
zones UD et UE ; du Lexique ; de I'annexe1 Emplacements Réservés.

* Les planches du PLU dans leur version modifiée :
- Planches des documents graphiques n° 9, 13, 14, 17, 18, 19 et 21/28
- Planches 1 a 4/4 des zones soumises au risque inondation hors emprise réglementée
par le PPRI
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- Planches 1 & 4/4 des zones soumises au risque feux de forét

* Les piéces administratives :

Délibération du conseil de la métropole d'Aix-Marseille-Provence-Métropole (séance du
28 avril 2016) : délégation de compétences au Conseil de Territoire en matiére de PLUI
Délibération du conseil de la métropole d'Aix-Marseille-Provence-Métrapole (séance du
15 février 2018) : répartition des compétences relatives a la révision allégée des docu-
ments d’urbanisme
Arrété de la métropole n°18/197/CM du 4 octobre 2018 : délégation de compétences a
Madame la Présidente du CT4 en matiére de PLU et ses annexes
Délibération du 13 mars 2018 du Conseil Municipal d’Aubagne, sollicitant la Métropole
pour 'engagement de la procédure de modification n°2 du PLU.
Delibération du CT4, du 19 mars 2018, sollicitant la Métropole pour 'engagement de la
procédure de modification n°2 du PLU
- Delibération du conseil de métropole, du 22 mars 2018, engageant la procédure
de modification n°2
- Arrété de la métropole n°19/006/CM du 29 janvier 2019, prescrivant la procédure
de modification n°2
- Décision n° E19000020/13 du Tribunal Administratif, désignant le commissaire-
enquéteur
- Avis d’enquéte publique
- Arrétée n°2019-2/CT4 du conseil de Territoire CT portant ouverture et organisation
de l'enquéte publique
- Communication du dossier d’enquéte aux Personnes publiques associées
- Copie des parutions presse de I'avis d’enquéte : La Provence du 4 juin et La Mar-
seillaise du 3 juin 2019.

* La note de présentation au titre de I'article R123-8 du code de I'environnement de P'enquéte
conjointe, rappelant notamment les textes régissant la procédure et la place de I'enquéte pu-
blique dans celle-~ci

* Ont eté rajoutées aux dossiers papier, au fur et & mesure de leur réception en cours d’enquéte,
les avis des personnes publiques associées (PPA) (bien que leur consuitation ne soit pas obli-
gatoire dans le cadre d’'une procédure de modification de PLU) :

Architecte des Batiments de France, Chef de I'Unité Départementale de I'Architecture

et du Patrimoine (courrier regu par le conseil de territoire le 27 juin, ajouté au dossier le 1er
juillet) : ne faisant pas d’observation

Reégion PACA (courrier arrivé le 24 juin au territoire, ajouté au dossier le 11 juillet) : ne

faisant pas d’observation et indiquant saisir la Délégation connaissance, planification,
transversalité.

DDTM13 (courrier en date du 4 juillet, date de réception inconnue, ajouté au dossier le

11 juiliet) : faisant plusieurs observations qui ont été reprises dans mon PV de synthése et
seront examinées plus loin.

* Pour la modification n°3 :
* Registre d’enquéte coté.

* Rapport de présentation, de 44 pages, comportant :

L’objet et le contexte de la modification n°3
La présentation détaillée et la justification des diverses évolutions apportées par la mo-

dification

Les impacts environnementaux de la modification sur 'environnement, partie traitant

des aspects suivants :

o aspects environnementaux et de biodiversité
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o impact sur la consommation d’espace et I'étalement urbain

impact sur le paysage

impact sur le patrimoine

impact sur les risques naturels

impact sur la qualité de I'air

impact sur les réseaux.
o En conclusion, un extrait de I"avis de I'autorité environnementale (MRAe) en date
du 22 octobre 2018 décidant qu’au regard des éléments fournis le projet de modifi-
cation n °3 n'apparait pas susceptible de porter atteinte a la santé humaine ou ’en-
vironnement et n’est donc pas soumis & évaluation environnementale.

- Une étude entrée de ville accompagnée d’une série de prises de vue depuis les diffé-

rentes voies environnantes.

O 0 O 0 ¢

- le Reglement écrit : en version Avant/Aprés modification (pour les parties du réglement modi-
fiées a savoir Art.2 des Dispositions générales et les Dispositions applicables & la zone UE),
faisant ressortir par des couleurs différentes les parties supprimées/nouvelles

+ L'OAP Camp Sarlier dans sa version en vigueur et sa version aprés modification

« Un document « Zonage réglementaire : les évolutions », & visée pédagogique, présentant des
gros-plans de la partie concernée de la planche graphique n° 14 : la situation actuelle, les mo-
difications prévues, la version aprés modification.

* Les planches du PLU dans leur version modifiée :
- Documents graphiques : Planche 14/28
- Planche 2/4 des zones soumises a un risque de feux de forét
- Planche 2/4 des zones soumises au risque inondation hors emprise réglementée par le
PPRI

« Les piéces administratives :
- Délibération du conseil de la métropole d'Aix-Marseille-Provence-Métropole (séance du
28 avril 2016) : délégation de compétences au Conseil de Territoire en matiére de PLUi
- Délibération du conseil de la métropole d'Aix-Marseille-Provence-Métropole (séance du
15 fevrier 2018) : répartition des compétences relatives 2 la révision allégée des docu-
ments d'urbanisme
- Arréte de la métropole n°18/197/CM du 4 octobre 2018 : délégation de compétences &
Madame la Présidente du CT4 en matiére de PLU et ses annexes
- Délibération du 13 mars 2018 du Conseil Municipal d’Aubagne, sollicitant la Métropole
pour Pengagement de la procédure de modification n°3 du PLU.
- Délibération du CT4, du 19 mars 2018, sollicitant la Métropole pour I'engagement de la
procédure de modification n°3 du PLU
- Délibération du conseil de métropole, du 22 mars 2018, engageant la procédure
de modification n°3
- Saisine de I'Autorité Environnementale sur I'éligibilité & Pévaluation environne-
mentale des documents d'urbanisme - examen au cas par cas.
- Decision n° CU-2018-001995 de la Mission Régionale d’Autorité environnemen-
tale : projet de modification non soumis & évaluation environnementale
- Delibération du 10 décembre 2018 du Conseil de Territoire, approuvant la justifi-
cation de l'utilité de I'ouverture & I'urbanisation de la zone AUE de camp sablier
dans le cadre de la modification n°3 du PLU
- Arrété n° 19/007/CM de la métropole du 29 janvier 2019, engageant la procédure
de modification n°3
- Décision n° E19000019/13 du Tribunal Administratif du 7 février 2019, désignant
le commissaire-enquéteur
- Avis d’enquéte publique
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- Arrété n°2019-3/CT4 du Conseil de Territoire portant ouverture et organisation de
Penquéte publique

- Communication du dossier d'enquéte aux Personnes publiques associées

- Copie des parutions presse de ['avis d’enquéte : La Provence du 4 juin et La Mar-
seillaise du 3 juin 2019.

* La note de présentation au titre de I'article R123-8 du code de I'environnement de I'enquéte
conjointe, rappelant notamment les textes régissant la procédure et la place de Penquéte
publique dans celle-ci

+ Ont été rajoutés aux dossiers papier, au fur et & mesure de leur réception en cours d’enquéte, les
avis des PPA (bien que la consultation des personnes publiques associées ne soit pas obligatoire
dans le cadre d’une procédure de modification de PLU) :
- Architecte des Bétiments de France, Chef de I'Unité Départementale de I'Architecture
et du Patrimoine (courrier regu par le territoire le 27 juin, ajouté au dossier le 1% juillet) : ne
faisant pas d’observation
- Région Paca (courrier arrivé le 24 juin au territoire, ajouté au dossier le 11 juillet) : ne
faisant pas d'observation et indiquant saisir la Délégation connaissance, planification,
transversalité.
- DDTM?13 (courrier en date du 4 juillet, date de réception inconnue, ajouté au dossier le
11 juillet) : faisant plusieurs observations qui ont été reprises dans mon PV de synthése et
seront examinées plus loin.

- e u i li
L'enquéte s’est déroulée du mercredi 19 juin au vendredi 19 juillet inclus (31 jours).

L’arrété d’organisation a désigné le Conseil de territoire du Pays d’Aubagne et de 'Etoile, 932 Ave-
nue de la Fleuride -ZI des Paluds & Aubagne, comme siége de I'enquéte.

Toutefois, les permanences se sont toutes tenues au service Urbanisme de la ville d’Aubagne ce
qui est apparu plus opportun, le public ayant 'habitude d'y venir consulter pour les questions rela-
tives au PLU de la commune et pour les enquétes publiques en général.

D’ailleurs, aucune observation n'a été inscrite aux registres mis & disposition au conseil de territoire,
et le service qui y était en charge de metire les dossiers a la disposition du public m’a indiqué n’avoir
regu aucun visiteur.

Conformément & l'arrété d’organisation et & I'avis d’enquéte, j'ai assuré quatre permanences, aux
Services Techniques de la Ville d’Aubagne (service de I'urbanisme), aux dates et heures suivantes :
- Le mercredi 19 juin, de 9h a 12h

- Le lundi 1®" juillet 2019, de 14h & 17
- Lejeudi 11 juillet 2019, de 9h & 12h
- Le vendredi 19 juillet, de 14h & 17h (cl6ture de 'enquéte)

Pendant I'enquéte, le public avait la possibilité de me communiquer ses observations par différents
moyens :

- Observations orales a I'occasion des permanences

- Courrier adressé au siége de I’enquéte ou remis en main propre

- Observation écrite au registre papier

- Observation au registre numérique

- Courriel (modif2-plu-aubagne @mail.registre-numerique.ir ou modif3-plu-aubagne @mail.re-

gistre-numerique.fr)
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Au total, 28 personnes ou groupes de personnes ont émis des observations orales ou écrites.
Certaines personnes ont produit des observations pour les deux modifications du PLU, dans ce cas
elles ont été comptabilisées pour chacune d’entre elles (donc deux fois).

Le registre numérique a été assez largement utilisé : la moitié des contributions.

Aucun courrier postal n'a été regu, mais plusieurs courriers m’ont été remis en mains propres. Ces
courriers m’'ont tous été remis lors de la derniére permanence, jour de la clbture : techniquement,
ils n'ont donc pu étre annexés avant la cléture de I'enquéte qu’aux registres mis & disposition aux
services techniques de la ville d’Aubagne (mais, comme indiqué plus haut, personne ne s’est pré-
senté pour consultation sur I'autre lieu de I'enquéte).

Quelques autres visiteurs, en faible nombre, qui ont consulté le dossier sans émettre d’observation
ne sont pas comptabilisés.

Les observations du public se répartissent de la fagon suivante (leur contenu est détaillé et analysé
plus loin) :

Registre de | Observations | Courrier | Observ. | Registre nu-| Nombre total Dont ren-
la... orales en main | écrite re-| mérique ou d’observa- | contre avec le
propre | gistre courriel tions* commissaire-
papier enquéteur
Modifica- 1 3 - 6 10 4
tion n°2
Modifica- 4 4 2 8 18 10
tion n°3 (dont 1
courriel)

* beaucoup d'observations portent sur plusieurs sujets.

* en cas d'observations orales suivies par des observations écrites, seules ces derniéres ont été comp-
tabilisées dans ce tableau.

* des courriers ont été a la fois transmis par le registre numérique et remis au CE, ils n'ont été comp-
tabilisés que comme « remis en main propre » dans ce tableau.

P é

A lissue de la période d’enquéte, le 19 juiliet & 17h, j'ai clos les registres d’enquétes mis & la dis-
position du public aux services techniques de la ville d’Aubagne et les ai conservés ainsi que les
dossiers d'enquéte qui s’y trouvaient (ce qui m’a permis d’en vérifier I'intégrité).

Les registres et dossiers d’enquéte mis a la disposition du public au siége de I'enquéte (Conseil de
territoire) m'ont été remis, & mon domicile, le 23 juillet 2019. Cette date est prise comme point de
départ au délai de 30 jours pour la remise de mon rapport et de mes conclusions.

J'ai vérifie la cléture automatique des registres numériques a l'issue du délai d’enquéte, le 19 juillet
aprés 17h.

Les registres d'observations « papier » ainsi que les dossiers d'enquéte mis & la disposition du
public sont remis au Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile avec le présent rapport.

* Le 3 juin 2919, au siége du Conseil de Territoire d’Aubagne et Pays de I'Etoile, rencontre avec
Madame Anaélle Franchimont, Responsable du Service Planification Urbanisme et Madame
Spano, Chef de Projet Aménagement Développement. S'est jointe & la réunion Madame Estelie
Fleury, directrice du Syndicat du Bassin Versant de 'Huveaune (SIBVH).
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Au cours de cette réunion ont été finalisées les conditions d’organisation de I'enquéte et d’accueilfin-
formation du public. Puis il m’a été présenté le détail des projets de modification. Elle a été suivie
d’une visite des lieux concernés par la modification n°3 (Camp Sarlier et environs) en compagnie
de Mme Spano.

* Le 14 juin, rencontre avec Mme Di Meo, responsable du Service Urbanisme Foncier de la Ville
d’Aubagne, qui m’a apporté des précisions sur les changements envisagés par la modification n°2
et m'a fait faire une visite des différents sites concernés. A cette occasion j’ai constaté I'affichage
des avis d’enquéte sur place (voir ma remarque sur les affiches, page 4).

« Le 19 juillet, rencontre avec Monsieur Bonino, Directeur Général Adjoint de 'Aménagement de la
ville d’Aubagne qui m’a apporté quelques précisions sur des demandes particuliéres du public et
sur les observations émis par la DDTM13.

+ Le 25 juillet 2019, rencontre avec Mme Anaélle Franchimont, au siége du Conseil de Territoire,
pour remise du procés-verbal de synthése des observations, et invitation & me communiquer un
meéemoire en réponse dans les quinze jours.

- i neé

D’une fagon générale, I'enquéte s’est bien déroulée, j’ai pu recevoir dans de bonnes conditions les
personnes qui ont souhaité me rencontrer et les différents interlocuteurs que j'ai été amenée a
solliciter ont & chaque fois été trés coopératifs. Aucun incident particulier n'a été relevé.

A noter toutefois, deux circonstances un peu génantes :

- cetie enquéte publique conjointe s’est déroulée concomitamment a la consultation pré-
alable engagée par la Métropole dans le cadre du futur PLUI. Des « registres de la con-
certation » étaient d’ailleurs a la disposition du public sur les mémes lieux de 'enquéte
publique. Certaines personnes ont donc parfois confondu ces deux procédures et ont
souhaité m’entretenir de problématiques « hors champ » de I'enquéte publique con-
jointe. Lorsque cela a été le cas, je le leur ai expliqué et les ai encouragées & se mani-
fester dans le cadre de cette concertation et lors de I'enquéte publique qui sera alors
engagée.

- La modification n°3 du PLU (Camp Sarlier) porte sur I'adaptation des documents d’ur-
banisme dans le cadre de l'ouverture a 'urbanisation. Mais parallélement & cette procé-
dure, les services de la Métropole et du Conseil de Territoire ont engagé une réflexion
sur 'aménagement « concret » de la future zone d’activités. Une concertation a d’ailleurs
été engagée : un registre a été ouvert a cet effet du 13 juillet 2019 au 13 septembre
2019 et une réunion publique s’est tenue le 9 juillet. Assez logiquement, plusieurs per-
sonnes sont donc venues me rencontrer avec des questionnements sur ces aménage-
ments voire sur les projets précis d'implantation d'entreprises, auxquels je n'ai pas pu
répondre car hors du champ de I'enquéte publique.

Cela a amené le Conseil de Territoire & apporter des précisions sur ces sujets en propos préalables
& son mémoire en réponse.

| Hi- ANALYSE DES OBSERVATIONS, ET DES REPONSES DU MAITRE D’'OUVRAGE |

Le 25 juillet j’ai remis aux services du Conseil de Territoire un procés-verbal de synthése, présentant
une synthése des observations du public et des PPA (nombre, origine, thémes) ainsi qu’un tableau
résumant chacune des observations.
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Dans ce procés-verbal de synthése j'ai ajouté quelques questions et observations personnelles qui
ont fait 'objet de réponses dans le mémoire. Certains éléments sont repris dans mes commentaires
sur les observations du public ou des PPA, les autres figurent dans les documents annexés.

Un mémoire en réponse m’'a été adressé le 12 ao(t par courriel. La version papier recue ensuite
par voie postale en LR/AR.

A ce mémoire en réponse étaient joints deux courriers de la société Escota (au sujet de la suppres-
sion de FERi11 par la modification n°2) et une « note d’opportunité technique » sur le projet de
modification n°3.

Tous ces documents (PV de synthése, mémoire en réponse, courriers et note joints) sont annexés
au présent rapport.

Je présente ci-dessous, pour chaque projet de modification, ces observations, qui ont été analysées
individuellement.

Elles sont resumées (en caractéres gras) avec les réponses du maitre d’ouvrage (MO) en italiques
et parfois des compléments de ma part (CE).

Hi-1 ication n°2
! | i l blic :

Pour la modification n°2, j'ai regu 9 observations de la part du public (certaines portant sur plusieurs
themes) + 1 observation de pure forme (probléme d’accés au dossier numérique).

Globalement, les différents sujets évoqués sont :
- des demandes d’adaptation du réglement des zones UD et UE :
- demandes d’adaptation ponctuelle
- demandes de clarification ou de davantage de précision sur certains points
- demandes visant & renforcer les exigences environnementales et climatiques
* les emplacements réservés
« les modifications de zonage ou servitudes
» 'absence de vision d’ensemble en matiére d’aménagement
« des demandes ponctuelles diverses

Parmi ces observations, 1 (n°2) est défavorable au projet dans son ensemble et 4 observations (n°
1,3, 4, 5) sont défavorables & au moins un des aspects du projet. Les autres, sans étre formellement
défavorables au(x) principe(s) de la modification en sollicitent des aménagements (n° 6 & 9).

bservations au registre numérique de M. Jean REYNAUD :
 Adhére aux observations de MM Mathian et Bleynat (voir plus loin)
 Opposé a la modification prévue Bd Emile Combes en vue de construire une résidence
pour étudiants car :
- Entraine disparition du square H. Barbusse + espace vert de la résidence
limitrophe
- Voie bruyante, peu propice au travail estudiantin

Réponse du MQ :

Le square Henri Barbusse n'est pas supprimé en totalité.

La ville d'’Aubagne poursuit son ambition de conforter sa place de troisiéme péle universitaire du
Département des Bouches du Rhéne. A ce titre, plusieurs actions sont engagées avec
notamment I'amélioration de l'offre d'hébergement pour les étudiants. Le projet de rési-
dence étudiants s'implante sur la parcelle AH 157 et sur une partie du square H. Bar-
busse (domaine public).

Il est envisagé la construction d'un batiment en R+3 correspondant a environ 50 logements de type

location meublée a destination d'étudiants, ainsi qu'un niveau de stationnements. La parcelle du
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boulevard Emile Combes représente un certain intérét du fait de sa proximité avec les structures
universitaires de la ville.

La commune a foutefois choisi de limiter la constructibilité de la parcelle pour préserver la résidence
voisine et pour conserver une partie du Square H. Barbusse.

L'emplacement réservé est supprimé : au droit du projet, il concerne une partie du domaine public
et est pris en compte dans le cadre du projet.

A terme, ce projet de résidence pourra étre I'occasion de la revalorisation du square.

CE : Je note donc qu’une je note qu'une revalorisation du square -dans sa partie conservée- est en-
visagée, ce qui m’apparait plus que souhaitable, car il est aujourd’hui peu entretenu et peu attractif.
A une question complémentaire de ma part sur la situation de la commune et de ce quartier en
termes d’espaces verts, le MO a répondu : « Les espaces verts sont présents sur ce secteur : Parc
Jean-Moulin a proximité et protection des masses boisées pour assurer le maintien de « coulées
vertes » et de coupures a l'urbanisation. De plus, le PADD du PLUi porte des orientations fortes en
termes de préservation de la nature en ville, de lutte contre les ilots de chaleur etc...

Ceci n’empéche pas que le projet ait une approche et un traitement qualitatif des espaces libres,
qui bénéficiera aux résidences voisines en termes de cadre de vie ».

tion, « patchwork » de 20 secteurs U et AU peu articulées entre eux. Pas d’évaluation glo-
bale des besoins en matiére d’aménagements (voirie, réseau...) et équipements publics
(notamment scolaires).

Réponse du MO :

Ce point pourra élre étudié dans le cadre de I'élaboration du PLUI.

Il s’agit d’'une problématique de planification territoriale plus globale que les modifications purement
réglementaires engagées dans la modification n°2. Les partis pris d’aménagement devront ré-
pondre aux nouveaux objectifs chiffrés et orientations élaborées dans le cadre du PADD du PLUi,
et présentés en réunions publiques de juin 2019.

Toutefois : Les zones UD1 et UD2 sont équipées, le coefficient d’emprise au sol, les surfaces d’es-
paces verls et la regle de hauteur ne permettent pas d’autoriser des ensembles immobiliers consé-
quents, une densite différenciée des zones UD3 et UD4 est admissible, dans le respect des autres

régles du PLU.

CE : Remarque effectivernent trop large pour étre prise en compte dans le cadre de la modification
n°2, d’autant plus que le PLUi est en cours d’élaboration (prescrite le 28 février 2019).

» Défavorable aux changements prévus au secteur Napolion (levée périmétre d’attente et
transformation UB3 en UC3) car :
- insuffisance de réponse aux besoins en mobilité du secteur, méme avec le Val-

tram : le trafic déja dense va s’intensifier (notamment RD96)
- opération ponctuelle menée en I’absence d’un projet d’aménagement global du
secteur prenant en compte : le trafic dense, risque de village-rue, financement
des aménagements publics -école et aménagements urbains-, mixité sociale et
logement social, offres de stationnement. Pas de cadre fixé car pas d’OAP.

Béponse du MO :

Sur le secteur de Napollon : Un travail est engagé autour de I'aménagement de ce secteur et
pourra faire l'objet d’une procédure d'évolution du PLU ou d’intégration dans le PLUI.

Des orientations pour un plan guide pour le développement du secteur ont été validées par la ville
et la Métropole, en partenariat avec 'EPF.
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Ainsi le foncier nécessaire pour la réalisation de la voie de contournement prévue au PLU est en
cours d’acquisition et les grandes affectations confirmées renforgant le développement économique
autour de la filiere MedTech. (PLUI)
De plus les études pour la requalification de la RD96 sont engagées avec pour objectif principal un
apaisement de la circulation.

e Sur les logements sociaux :
Le taux de LLS sur la commune d'Aubagne au 1er janvier 2018 est de 27.93% (nbre LLS :5 712 et
nbre RP: 20 454).

CE : Je note qu’un « plan guide » pour ce secteur est en cours d’élaboration, ainsi que des études et
opérations destinées 4 « I'apaisement » des conditions de circulation sur la RDg6 : les préoccupa-
tions évoquées par cette observation apparaissent donc prises en compte.

Opposée a 'interdiction de créer des salles de cinéma en UEm : car cela n’est pas justifié
et en rien incompatible avec I'objectif de renforcer les activités productives et de limiter
le commerce.

L’orientation politique du PLU est d’interdire I'extension du commerce en périphérie du centre-ville.
Cette orientation et stratégie est confirmée dans le PADD (Projet d’Aménagement et de dévelop-
pement durables) du futur PLUi du Pays d’Aubagne.

L’axe 3 du PADD affirme le souhait de conforter le centre-ville d’Aubagne comme le pivot du terri-
toire, et de redynamiser son centre, en terme d’appareil commercial, d’offre culturelle et événemen-
tielle, s’appuyant sur I'accessibilité et le développement du quartier de Gare.

Aujourd’hui il existe 2 cinémas en centre-ville. Celte interdiction doit étre maintenue.

CE : Dans mon PV de synthése j'ai demandé a la collectivité la raison de cette interdiction de cons-
truction de cinémas en UEm. La collectivité m’a adressé la méme réponse et ce théme sera analysé
dans mes conclusions.

Opposee é la suppressron totale de I’ERl 11 et notamment a sa suppression en partie Est
car:

« Cette suppression n’est pas justifiée -pour cette partie- par le rapport de présentation.
+ Hypothéquerait la faisabilité technique des aménagements programmés sur la ZAC
des Gargues.

e Surla suppression de I'ERI 11 :
Courriers ESCOTA du 18/05/2017 et du 28/08/2017 affirmant que le projet de réaménagement glo-
bal du systeme d’échange de la zone n’est plus d’actualité et que I'emplacement réservé peut éire

abandonné.

° ur f'ameénagement de la ZA U
Cet objet ne concerne pas le dossier de modlﬁcatzon n° 2 du PLU soumis a cette enquéte publique.

Cet objet ne concerne pas I doss:er de mod:flcat:on n°2 du PLU soum:s a cette enquéte publique.
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(Pour information, une modification n°5 du PLU a été engagée, elle a pour objet I'élaboration des
nouvelles reégles du PLU sur les secteurs dont les dispositions du PLU ont été annulées, conformé-
ment aux dispositions du code de I'urbanisme. Le dossier devrait étre soumis a enquéte publique
au dernier trimestre 2019.)

CE : L’ERi 11 est inscrit au PLU en vigueur au bénéfice de I'Etat, pour « aménagement d’un carre-
four ». Le propriétaire des terrains sur lesquels se situe une partie de cet ER (parcelles BL 214, 240,
241, 243, 306, 420, 421, 431) a adressé a la commune, comme I'y autorise la réglementation (exer-
cice de son droit de délaissement), une mise en demeure d’acquérir.

La partie est de cet ER se trouve localisée dans le périmétre de la ZAC des Gargues, qui souhaite que
cette partie de I'ER soit maintenue pour permettre la réalisation de certains aménagements de la
ZAC des Gargues.

Dans mon PV de synthése j’ai demandé 4 la collectivité des précisions sur la situation du projet de
liaison entre les deux autoroutes A52 et A502, destination prévue de 'ER. Avec le mémoire en ré-
ponse m’a été communiqué un courrier ¢’ ESCOTA (courrier du 18 mai 2017 & M. le Maire d’Au-
bagne) précisant 4 propose de I'ERi11 qu’il s’agit d’'un « éventuel complément d’échangeur (...) qui
Jait partie dun aménagement global du systéme d’échange de la zone (...) qui n'est aujourd’hui
plus d'actualité ».

L’observation sur le jugement du TA est prise en compte dans le cadre de mes conclusions.

yservations au registre nu e de M. Nicolas Mathia
- Souhaite davantage de précisions dans la rédaction du réglement zone UD, cer-
taines dispositions étant floues, non objectives et donc sujettes a interprétation et
recours, sans que cela garantisse au final la qualité d’une habitation. Notamment
aux « principes généraux » de ’Art 11 « aspect extérieur des constructions », (ex : «
coloris permettant une intégration harmonieuse des facades »).

» Demande :
- d’imposer un % d’énergies renouvelables par logement
- d’accorder des avantages aux logements passifs ou & énergie positive, ou chan-
tiers HQE pour encourager les constructions économes en énergie

* Demande que soit clarifiée la notion d’habitat intermédiaire en UD1 et UD2.

e Sur la rédaction de l'article UD :
La commune est accompagnée par le service d’un architecte conseil CAUE, ainsi que d’un archi-
tecte dans les services de la ville sur I'élaboration des projets, notamment dans le choix des cou-
leurs, matériaux, et ensemble de dispositions relatives aux aspects extérieurs des constructions.
CE : de fagon bien compréhensible, la problématique de la précision des régles d’urbanisme est un
sujet récurrent ainsi que le débat sur le risque d'interprétation arbitraire des régles « qualitatives ».
Celles-ci sont toutefois autorisées par I'art. R151-12 du code de 'urbanisme : « Les régles peuvent
consister a définir de fagon qualitative un résultat a atteindre, dés lors que le résultat attendu est
exprimé de fagon précise et vérifiable ». Je recommande donc au conseil de territoire de s’assurer
que cette condition soit bien respectée dans la rédaction finale.

e Sur les performances environnementales :
Concernant le % d’énergie renouvelable et la prime logement écologique, ces points ne font pas
l'objet du dossier de modification n°2 du PLU et présenté a I'enquéte publique.
(Pour information : Ces sujets sont étudiés dans le cadre de I'élaboration du PLUI. La phase d’éla-
boration du PADD a consolidé des orientations fortes relatives & la transition énergétique du terri-
foire : a savoir: production d'énergies renouvelables, urbanisme bioclimatique, nature en
ville...etc). Elles pourront étre traduites réglementairement dés la phase de zonage et de réglement
en 2020. Aussi, les communes pourront surseoir a statuer ou s’appuyer sur les orientations du
PADD du PLUI, dés que les débats auront eu lieu en octobre 2019. (conseils municipaux et conseil
de Territoire du Pays d’Aubagne et de I’Etoile).
CE : dont acte

e Sur I'habilat « intermédiaire »
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La reférence aux logements « intermédiaires » ne figure pas dans les dispositions du réglement
eécrit, seulement dans le rapport de présentation, a des fins d'illustrations et de transparence sur les
évolutions de formes urbaines envisageables dans ce secteur.

De plus, la modification n°2 du PLU ne fait pas évoluer les dispositions du réglement écrit sur les
regles de densité :(pas d'évolution de I'emprise, hauteur etc...).

La zone UD correspond a des zones urbaines excentrées occupées majoritairement par de I'habitat
individuel. L'urbanisation y est modérée, néanmoins pour des raisons de proximité avec les équi-
pements publics, les zones UD1 et UD2 peuvent autoriser des projets dont la densité est plus im-
portante et dont la forme urbaine différe du pavillon traditionnel.

Le logement intermédiaire est une alternative au lotissement et propose des formes urbaines d’ha-
bitat individuel groupé répondant ainsi aux problématiques environnementales d'étalement urbain
et de consommation d'espace.

CE : Le rapport de présentation de la modification précise (p.14) : « La notion d’habitation de type
« intermédiaire » a été introduite par le SCoT du Pays d’Aubagne et de I’Etoile, elle introduit une
forme urbaine intermédiaire entre la maison individuelle et 'immeuble collectif : elle se caractérise
plus particuliérement par un groupement de logements individuels superposés avec des caractéris-
tiques proches de I'habitat individuel (accés individualisés, jardins privatifs...)".

Sur ce méme sujet (ambiguité maison individuelle/pluralité de logements), voir plus loin I'observa-
tion de la DDTM13, qui a conduit le MO a prévoir une réécriture de I'article concerné (introduction

zone UD).

6 - Courrier de 3 de la SEM Faconeo, propriétaire de parcelles au rup2 (i
Tourtelle, chemin du Vallon de vots) :

Demande que soit ramené a 4m (au lieu de 8m) la distance minimale entre constructions
sur un méme terrain pour les zones UD1, UD2 et UD2a (Art 8 du réglement de la zone UD -
disposition non réglementée au PLU en vigueur). Ne permet pas de prendre en compte les
différences de densité sur une méme parcelle entre les zones UD1 a UD4.

Réponse du MO :

Cette disposition permet de garantir une distance entre deux constructions assurant des conditions
d’habilabilité qualitatives dans I'ensemble de la zone UD.

Répond par la négative a la demande : L’article 8 du réglement de la zone UD ne sera pas
modifié post-enquéte.

CE : je note que la collectivité ne souhaite pas modifier cette disposition.

7 - Observations orales de M. et Mme Cohen et Mme Polito, 181 ch. des Solans et lotisse-
ment I’Olivereido, quartier Pin Vert ;

Se déclarent inquiets du risque d’intensification du trafic de véhicules sur le ch. des So-
lans du fait du projet de voie (inscrit au PLU actuel) longeant la zone verte au quartier du
Pin Vert pour rejoindre I’échangeur A50/RD96 au sud de Napollon.

CE : cette observation m’apparaissant hors champ du projet de modification, j’ai conseillé 3 ces
personnes de déposer une contribution au registre de la concertation pour le PLUi, puis de se ma-
nifester & nouveau a 'occasion de 'enquéte publique qui sera engagée pour celui-ci.

Répon MO :
Ce sujet ne fait pas I'objet de la modification n°2 du PLU présenté & 'enquéte publique.
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Al222-280-343-344- 348-372-375 :
Demande la suppression de PERi73 (av. des sceurs Gastine) et de ’ERi74 (chemin du petit
Cadenel) qui grévent sa propriété, afin de pouvoir aménager convenablement son terrain.

Réponse du MO :
Ce sujet ne fait pas l'objet de la modification n°2 du PLU présenté & I'enquéte publique. Une pro-
cédure de PLUi est engagée, renvoi a la concertation et phase réglementaire 2020.

(Pour information : A priori souhait de la commune de les conserver, pour autant dans le cadre des
mises en demeure d’acquérir 'examen de la pertinence est établi, et si opportun, une renonciation
est établie par courrier ; une mise a jour dans le cadre d’une modification a venir.)

CE : Je conseille A cette personne de déposer une contribution au registre de la concertation pour
le PLUJ, puis de se manifester 2 nouveau a 'occasion de 'enquéte publique qui sera engagée pour
celui-ci (a priori au printemps 2022), bien que la réponse du MO laisse entendre que cette demande
a peu de chances d’aboutir...

CP723 et CP721 au quartier des Mellets :

Demande le rattachement de ses parcelles (notamment CP723) a la zone constructible limi-
trophe de St Pierre les Aubagne car souhaite y construire une habitation.

Reéponse du MO : Ce sujet ne fait pas I'objet de la modification n°2 du PLU présenté a l'enquéte
publique. Ce point pourra étre traité dans le cadre des requétes PLUI.

CE : Je conseille 2 M. Piston de déposer une contribution au registre de la concertation pour le PLUI,
et de se manifester 4 nouveau a I'occasion de Penquéte publique qui sera engagée pour celui-ci (a
priori au printemps 2022).

. au _reg e numeérigue M. nat :
A rencontré des difficultés pour consulter le dossier numérique.

CE : J’ai répondu & cette personne. Mais en effet, sur la page d’accueil du site internet de la modifi-
cation se trouvait un onglet « En savoir plus » qui ne menait a rien, et peut &tre trompeur. Je sug-

A

gére au conseil de territoire-métropole de I'dter pour de prochaines enquétes publiques.

Réponse du MO : Oui en effet, c’est une saisine automatique de la plateforme du registre dématé-
rialisé, on a demandé que cela soit rectifié.)

i i °2 : Avis PPA

Les réponses qui m’'ont été communiquées a la date de cléture de I'enquéte sont celles de :

* la Direction Départementale des Territoires et de la Mer (plusieurs observations pour les deux
dossiers de modification),

» I'Union Départementale de I'Architecture et du Patrimoine-Architecte des Batiments de France
(pas d’observation),

* la Région PACA (pas d'observation).

< ! IVl fw? Yl e pervailions st S .
1°) Le projet de modification prévoit que les zones UD1 et UD2 pourront admettre des
habitations de type intermédiaire, les zones UD3 et UD4 ne pouvant accuelllir que des
maisons individuelles.
Or:
- le PLU d’Aubagne, non modernisé, ne peut réglementer que les destinations prévues
a ’ancien article du R123-9 du Code de I'urbanisme
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- un PLU ne peut avoir pour effet de limiter le nombre des logements par construction
(arrét du Conseil d’Etat du 12 novembre 2012)

- la notion de maison individuelle ne peut étre utilisée comme catégorie, et le fait de
prévoir dans un POS uniquement les maisons individuelles est iliégal ... il n’est pas
possible de créer de nouvelles destinations par sous-catégorisation telles qu’habita-
tion individuelle ou habitation collective (réponse ministérielle du 2 mars 2010).

Réponse du MO :
e Réécriture de certains articles de la zone UD :
Répond par la positive & cette observation : Modification de la rédaction du chapeau de Ia
zone UD du réglement écrit, et suppression de la mention « maison individuelle » : Il est
proposé de la remplacer par une nouvelle écriture :
« La zone UD est consacrée aux quartiers d’habitat pavillonnaire et privilégie I'habitat individuel.
Néanmoins, les zones UD1, UD2, UD2a, UDS, UD4 admettent des densités différentes et peuvent
accueillir des projets d’habitation de formes diverses. »

CE : nouvelle rédaction plus conforme.

2°) La suppression envisagée des ERi 5 et ERi 11 n’est pas cohérente avec la volonté expri-
mée au PADD de réaliser une liaison entre I’A52 et ’A502 et d’aménager un échangeur qui
avait motivé la création de ces ER au bénéfice d’ESCOTA.

Réponse du MO :
Sur la suppression de I'ERi 11 : Courriers ESCOTA du 18/05/2017 et du 28/08/2017 affirmant que
le projet de réaménagement global du systéme d’échange de la zone n’est plus d'actualité et que

I'emplacement réservé peut étre abandonné.
CE : je reléve que le MO n’apporte pas de précision sur la suppression de 'ER 5.

3°) Levée de la servitude de mixité sociale et densité minimale (Campagne Roux) :

- Il est dommage de se priver de ce secteur, propice a la réalisation de logements, no-
tamment locatifs et sociaux (est en continuité des espaces collectifs, desservi par le
tramway, & proximité des commerces, services et plusieurs équipements)

- Ce terrain est en zones bleu clair et violet au PPRI : la création d’établissements stra-
tégiques (définis par le PPRI comme « ensemble de batiments publics nécessaires a
la gestion d’une crise...) y est interdite sauf exception.

Réponse du MO :
e Sur Campagne Roux : Le secteur présente une réelle opportunité de proximité avec I'équi-
pement de la caserne des pompiers ; La vocation premiére est de la surveillance : pas

d’établissement stratégique.
Un certificat d’urbanisme a été délivré avec l'implantation du projet : ne se situe pas dans la zone

violette ; régles plus permissives.

ments sociaux, le MO m’a communiqué les éléments suivants : « Le taux de logements locatifs so-
ciaux sur la commune d'Aubagne au 1er janvier 2018 est de 27.93% (nbre LLS : 5 712 et nbre RP-
rés. principales : 20 454) ».

4°) Levée du périmétre d’attente relatif 2 'aménagement du secteur de Napolion :
Il s’agit d’un secteur & enjeux du PLU, qui comporte une OAP. Exclure cette zone du péri-
meétre d’attente est insuffisamment justifié, méme si les possibilités de construction sont

limitées.
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Réponse du MO :

e ur Napollon : (méme réponse que précédemmen
Un travail est engagé autour de l'aménagement de ce secteur et pourra faire 'objet d’une procédure
d’évolution du PLU ou d’intégration dans le PLUI.
Des orientations pour un plan guide pour le développement du secteur ont été validées par la ville
et la Métropole, en partenariat avec 'EPF. Ainsi le foncier nécessaire pour la réalisation de la voie
de contournement prévue au PLU est en cours d’acquisition et les grandes affectations confirmées
renforgant le développement économique autour de Ia filiére MedTech. (PLUJ)
De plus les études pour la requalification de la RD96 sont engagées avec pour objectif principal un
apaisement de la circulation.

CE : observation analysée dans le cadre de mes conclusions

|- odification n°
rvati d |

* Bilan quantitatif : Pour cette modification, j'ai regu 17 observations de la part du public (certaines
portant sur plusieurs thémes) + 1 observation de pure forme (probléme d’accés au dossier numé-

rique).

Parmi ces observations, six (n° 1 & 6) sont défavorables ou manifestent une inquiétude certaine
quant aux évolutions envisagées. Une observation (n° 17) est trés favorable au projet. Les autres
(n°7 & 16), ne sont pas défavorables a I'ouverture & I'urbanisation du secteur, mais demandent des
aménagements aux évolutions réglementaires prévues.

* Globalement, les différents sujets évoqués sont :
Pour | ions défavorabl
* Vice de forme :
- Absence d’évaluation environnementale
- Absence de prise en compte (notamment par le rapport de présentation de la modifica-
tion) de I'existence d'autres possibilités fonciéres dans la ZAC des Gargues (40 ha),
limitrophe au projet et alors méme que le tribunal administratif a pris une décision ju-
geant illégale et annulant la fermeture a I'urbanisation de ce secteur.
* Des inquiétudes quant & I'aggravation du risque inondation du fait d’une plus grande imper-
méabilisation.
* L'insuffisante prise en compte de I'impact du projet sur I'environnement et le climat.
* Des inquiétudes relatives & la possibilité de voir édifier en UEs2 des constructions pouvant
aller jusqu’a 15m de hauteur en limite séparative de parcelles habitées.

r les observations non défavor roj is souhai meén n
* Les limitations de ’'emprise au sol
- Les aménagements possibles dans le cadre du péle de mobilité Chronobus
* Les emplacements réservés
» D'autres demandes ponctuelles diverses.

* Remarque : plusieurs observations portent sur des considérations hors du champ de I'enquéte
publique (modification des documents d'urbanisme), et plus particuliérement sur des questions
relatives a la réalisation « concréte » de la zone d’activités, Dans son mémoire en réponse, le MO
a donc souhaité appor‘cer les propos prea!ables sunvants

- Que le doss:er de modlﬁcatlon du PLU n°3 soumls a enquete publ:que et sa procedure
réglementaire, doivent étre bien distingués de ceux de la procédure d’aménagement du
futur parc d'activité (régie par le code de I'environnement notamment, sur I'organisation

Modifications 2 et 3 du PLU d’Aubagne Rapport d'enquéte p.18/29
CE décisions TA n°E19000020/13 et E19000019/13




d’'une phase de concertation, de réunions publiques, d’établissement des dossiers loi sur
l'eau, d’'une évaluation environnementale du projet efc...).

- Que la présente modification a pour objet de prescrire des régles sur le secteur au travers
de pieces du PLU complémentaires et toutes opposables : 'OAP, le réglement graphique
et le réglement écrit. La lecture des régles doit se faire avec ces trois piéces ;

- Que le Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile a prescrit I'élaboration d’un PLUi pour
ses douze communes, par une délibération du Conseil de la Métropole Aix-Marseille-Pro-
vence, en date du 28 février 2019.

- Qu'une note complémentaire a ce tableau est produite pour éclairer la rédaction du rapport
et des conclusions du commissaire enquéteur.

* Inquiets de I’aggravation du risque Inondation (imperméabilisation des surfaces ; les par-
kings perméables ne seront que « encouragés »)

- Inquiets de la possibilité de constructions en limite séparative de leur parcelle, en vis a
vis de leur maison. Demandent I'extension de la marge de recul

* Inquiets du risque de nuisances diverses liées aux activités qui s’implanteront (bruit,
poussiére, ...)
- S’inquiéte des possibilités d’accés des véhicules a la zone par le chemin de Camps de
Sarlier
* Tient & s’assurer que les nouvelles destinations autorisées I'autoriseraient a faire une
extension ou nouvelle construction a usage d’activité professionnelle, sous réserve de
respect du CES de 15%
* Demande quelle sera la distance imposée aux constructions par rapport a la conduite
de gaz qui longe Pautoroute.
* Demandent de quelle fagon sera cl6turée la zone d’activité (ou les différentes parcelles
occupant des activités) (CE : 'inquiétude de Mme Sassonia porte ici sur le risque d’intrusions
indésirables, elle évoque les berges de 'Huveaune qui ne seraient pas toujours bien fréquentées).

Réponse du MO :
e Renvoi a la note complémentaire (ci-jointe) relative au schéma global de gestion des eaux
pluviales ;

e Non, la marge de recul ne peut étre étendue. La gestion de la zone et les régles d'implan-
tation ne peuvent étre régies au cas par cas. Cohérence d’ensemble du projet ;

e Surlacces:
Le fonctionnement de la zone a vocation économique correspondra & la destination du secteur et
sa fréquentation.
La parcelle concernée en bout de chemin au droit de I'autoroute ne sera pas directement impactée
par les traversées de zone ;

e Sur sa possibilité d’extension :
Se rapprocher des services instructeurs de la ville ;

° r Scurité de la zone d’activité ;
Ne peut pas étre régi par un document d’'urbanisme. Eventuellement dossier de labellisation de la
zone d’activité en cours.

CE: M. et Mme Sassounia expriment au travers de leurs observations une vive et trés compréhen-
sible inquiétude quant a la transformation de leur environnement immédiat.

Je note que la collectivité ne répond pas précisément a certaines questions évoquées par cette ob-
servation : servitude liée a la conduite de gaz, mais celle-ci n'est pas affectée par la présente modifi-
cation (précisée page du rapport de présentation) ; d’autres sujets (imperméabilisation des surfaces,
parkings perméables) ont été traités avec la réponse du MO i d’autres observations (n°13 et 20).
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2 - Courrier de 2 pages de la SAPAG, Sté d’Aménagement de la ZAC ggg' Gargues (et obs.
orales de M. Des Longchamps, Président, et Mme Gassa, du Bureau d’Etudes Pérenne-

Urba lors de | rmanen u 19 juillet) :

- La réglementation dispose que « I'ouverture a I’'urbanisation d’une zone AU doit étre moti-
vée au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées ». Or, le projet écarte (oc-
culte ?) complétement I'existence de la ZAC des Gargues (actuellement en zone AU, fer-
mée a I'urbanisation), qui constitue une réserve fonciére (40ha) immédiatement limitrophe
de Camp Sarlier. Il y a donc défaut d’information et de participation du public.

* La modification aurait pu étre I'occasion de régulariser le PLU & la suite du jugement du
TA du 15 mars 2018 annulant "approbation du PLU en ce qu’il ferme & Purbanisation la
ZAC des Gargues.

Réponse du MQ :

o Le secteur des Gargues ne fait pas I'objet de la modification n° 3 présentée a I'enquéte

publique.

L'ouverture a I'urbanisation du secteur de Camp de Sarlier a bien été motivée et justifiée par une
déliberation du Conseil de Territoire visée dans le dossier de modification n°3.
Le Pays d’Aubagne et de I'Eloile a engagé une réflexion globale a I'échelle du territoire, et d’Au-
bagne sur le devenir des zones AU, au travers de son futur PLUI, et plus particuliérement dans son
PADD (voir éléments de la concertation du PLUI).

e Sur la régularisation suite & annulation partielle du PLU :
Ne fait pas l'objet de la présente modification n°3 du PLU présentée a I'enquéte publique.
(Pour information : une modification n°5 a été engagée conformément au code de I'urbanisme, afin
d'établir de nouvelles régles sur les secteurs dont les dispositions du PLU ont été annulées : cette
modification devrait étre soumise a enquéte publique au dernier trimestre 2019).

CE : Un contentieux oppose depuis quelques années la SAPAG et la collectivité, autour de Pouver-
ture/fermeture & I'urbanisation de la ZAC des Gargues.

Le classement en zone AU conféré a ce secteur par le PLU d’Aubagne approuvé en 2016 a fait 'ob-
jet d’un recours puis d'une décision du TA jugeant illégal ce classement, et annulant sur ce point le
PLU d’Aubagne.

La SAPAG s’étonne donc de constater aujourd’hui 'ouverture 4 Purbanisation d’un autre secteur-
Camp Sarlier- alors que rien n’a toujours été envisagé pour la ZAC des Gargues, qui reste donc

« gelée ».

Je note que le conseil de territoire vient de prescrire une nouvelle modification du PLU en vue de

régulariser cette situation.

3- Observation au registre numéri de M. Andreas Heuman, 319 ch.
bagne :
* Défavorable a la création d’une nouvelle zone d’activités économiques, inutile et
source d’une augmentation du trafic routier et émission de CO2, ce qui est en con-
tradiction avec les préconisations du GIEC pour limiter le réchauffement climatique.
- Aubagne a plutét besoin d’un parc, ou d’une piscine

4 - Observation regi n rigue de Mme Carmen Heuman, 319 chemin de la Louve.

Aubagne :
* ldem observations n°3 précédentes.

Réponse du MO (observations 3 et 4) :

- La proposition d'implantation de cette zone d’activités est positionnée depuis I'ancien POS de
2 000 (Mme Heumann ex élue au Conseil de Territoire et 4 la ville d’Aubagne peut en attester).
- Les besoins quantifiés par les schémas stratégiques métropolitains en termes de fonciers éco-
nomiques sont évalués a 50 000 hect sur le Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile, pour
répondre aux attentes des acteurs économiques de développement. Le secteur de Camp de
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Sarlier en fait partie intégrante. Cet objectif est réaffirmé dans le PADD du futur PLUI (voir élé-

ments de la concertation PLUI).
- Sur la vocation de la zone : elle est tertiaire et non pas commerciale ; Pas d’activités commer-
ciales donc faible impact sur le trafic routier + BHNS & venir. La Trame verte et bleue est mise

en valeur par le projet.

CE : Observations analysées dans le cadre de mes conclusions.

tion et jusqu’a 15m de hauteur.
« Etonnées de la largeur de ’ERi265 (15m, destiné a ’'aménagement du ch. de Camp Sar-

lier), qui empiéte sur une des parcelles et méme sur son garage.

» Fait état (me I'a moniré) en appui de ses demandes d’un article de La Provence de no-
vembre 2018 dans lequel le maire d’Aubagne s’engage a « respecter les personnes vou-
lant continuer a résider dans le secteur ».

Réponse du MO :

Les dispositions de hauteur et d'implantation sont cohérentes pour une zone d’activités écono-
mique :

-hauteur des bétiments cohérente

-largeur de voie conforme aux normes de desserte interne

CE : Je fais les mémes commentaires que pour I'observation de M. et Mme Sassounia (n°1).
Toutefois, méme si la réglementation permet de situer un ER sur un espace biti, je regrette que le
MO réponde de fagon un peu sommaire (« largeur de voie conforme aux normes de desserte in-
terne ») a la préoccupation bien 1égitime de Mme Ville car il me semble qu'une légére réduction de
I'emprise de cet ER pourrait suffire  la préserver.

- registr srique e a

* La procédure fait I'objet d’un vice de forme et doit étre annulée :

- Pévaluation environnementale est obligatoire pour les opérations de surface de plan-
cher supérieure ou égale a 40 000 m2 (Code de ’Environnement). Or Camp Sarlier repré-
sente 45 000 m2 de surface de plancher, 62 000 m2 avec 'opération Alta Rocca.

- Information insuffisante sur la concertation préalable au projet « Parc d’Activités de
Camp de Sarlier »

» Approuve les observations de MM. Mathian et Bleynat (CE : je n’ai pas d’observation au
nom de M. Bleynat, je pense qu’il s’agit d’'une des personnes ayant déposé une contribu-
tion anonymisée)

= Demande la levée de I’exception en UEs2 du remplacement des arbres de haute tige, et
un état des lieux de tous ces arbres avant la décision finale

» Demande la réintroduction en UEs2 de 'obligation de 20% d’espaces verts

« Art 4.3 : le réglement devrait imposer pour chaque unité fonciére une rétention de 70/m2

imperméabilisé

« L’organisation et le financement de ’entretien des caniveaux-noues doit étre assuré

* Une étude hydraulique sérieuse doit étre réalisée : car au-dela du débit décennal la capa-

cité de rétention du secteur sera insuffisante (prise en compte du débit centennal qui

passe sous Auchan et I'autoroute)

+ Demande le classement en zone agricole protégée des terres cultivées de Ia famille Ver-
celonne entre la Maire et le chemin de ceinture.

* Interdire tout parking en sous-sol (risque inondation et risque d’atteinte nappe phréa-
tique)
+ Le projet ne prévoit pas de piste cyclable ni trottoir piéton : dispositions a introduire au
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réglement

- Préciser dans le réglement si la hauteur des batiments se mesure par rapport au terrain
avant ou aprés travaux (cf. Alta Rocca : remblais allant jusqu’a 5m), voire fixer une céte
altimétrique.

* Préciser davantage I’objectif de 'ERI 268 pour espace vert et aire de stationnement PL
(786 m2 au réglement et 732 m2 au document graphique ?) qui conduirait a la suppres-
sion de la carrosserie Marikian

* En UEs2, ’'emprise au sol (variable) n’étant indiquée qu’a ’OAP elle est facilement mo-
difiable : il est nécessaire de motiver et d’inscrire au réglement les % de CES et la voca-
tion de chaque secteur.

* Pour le financement et I'entretien des équipements (voirie, noues, ...) la maitrise d’ou-
vrage doit étre assurée par les opérateurs (Synd. de I’Huveaune restant maitre d’ceuvre).

e Surla procédure :
Le présent dossier soumis a enquéte publique, est le dossier de modification du PLU. Il faut le
distinguer, ainsi que sa procédure régiementaire, du dossier d’aménagement de la zone.
La MRAE était bien compétente pour statuer sur 'opportunité d’établir une évaluation environne-
mentale du dossier de modification du PLU. L’évaluation environnementale du projet d’aménage-
ment est une procédure distincte.
ldem que pour les modalités de concertation préalable autour du projet : doivent étre distincte des
régles de publicité autour du dossier de modification n°3 du PLU. Ainsi, la rencontre du 9/07/19 était
une réunion de concertation dans le cadre du volet opérationnel du projet, et non pas de la procé-
dure de planification urbaine.

o Art5-1:
La gestion de la renaturation du cours d’eau est confiée au SMBVH, délégataire de la Métropole et
habilité a traiter au mieux le cours d’eau. Le L.123.1.5.7 permet une requalification appropriée, le
diagnostic préalable est inscrit dans le schéma directeur d’aménagement du cours d’eau.
Les efforts sont concentrés autour de la Trame Verte et Bleue. Le remplacement par des arbres
équivalents est une habitude réglementaire pas toujours pertinente, on peut travailler autrement sur
la végétalisation.

o Arnt5-2:Surles % d’espaces verts :
Compte tenu des études hydraulique préalables qui garantissent la gestion de la décennale & la
parcelle, en toiture, la pleine terre n’a pas été imposée en %.

o Art. 4.3:
Cette option n’a pas été retenue du fait de la mutualisation du foncier de rétention des eaux de pluie
sur I'espace public et de la création d’un parc urbain public disponible.
Si le ratio proposé pour une pluie 30 ans = 70 | par m2 imperméabilisé : avec la mutualisation de la
gestion de l'eau de pluie ce n’est pas le bon ratio.

¢ Gestion de la pluie trentennale de I'espace public : travaux, gestion, entretien public : Oui

e Etude hydraulique :
Le Schéma global de gestion de I'eau a utilisé I'étude de la DDTM/ EGIS pour les lignes d'eau
calculées a partir du débit modélisé par EGIS. La remarque ne prend pas en compte I'amont et
l'aval de l'autoroute, Camp de Sarlier est 4 I'aval de I'autoroute et les mises en charge ne sont
absolument pas les mémes. Une étude hydraulique réalisée, qui sera complétée par un DLE I La
Police de 'eau, DDTM, sera alors consultée

e Classement en ZAP :
Cette zone est classée en zone future d’aménagement 4 vocation économique depuis le POS de
2 000. Pas prevu au PLU ni identifié de la sorte au SCoT du Pays d’Aubagne et de I'Etoile.
Sur les parkings souterrains :
Solution réglementaire non retenue : les études de sol nécessaires seront inscrites dans le dos-
sier Loi sur l'eau & fournir auprés du service instructeur Selon expérience le stationnement souter-
rain peut étre autorisé y compris en zone inondable sous accés hors d’eau.
« Cheminements doux :
Le schéma de desserte mode doux est dessiné dans le projet dés sa conception, le chemin de
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l'eau suit le chemin piéton : renaturation du cours d’eau avec une boucle de circulation piéton-
cycle, un tracé sécurisé le long des voies internes en connexion aux plateformes du Chronobus
sur le RD2. Prévu (cf. article 3.2).

» Hauteur des batiments :

Avant travaux : précisé dans les dispositions particulieres du PLU.

*ER:

Iy a deux prescriptions d’ER sur la planche graphique ; ainsi, 'emprise du cours d’eau recouvre
une partie de I'emprise ER. L'une prend le dessus graphiquement mais pas d’erreur sur les sur-
faces reportées.

- Emprises au sol :

L’emprise au sol a été évaluée en fonction de la gestion de I'eau de pluie a ciel ouvert par sous
bassin versant, avec une traduction par unité fonciére. De plus, les emprises déterminées répon-
dent aux besoins des typologies économiques des futurs bétiments

 Entretien des équipements :
La gestion ne peut étre autre que publique : Garantit le bon fonctionnement et la pérennité de la

gestion du cours d’eau et des noues.

CE : Les observations de M. Reynaud sur un « vice de forme » de la procédure relévent & mon sens
d’une confusion (compréhensible, d’autres personnes ont fait la méme, comme je I'ai indiqué au
point II-6) entre la procédure de modification du PLU (qui vise & adapter les documents d’urba-
nisme) et le projet d’aménagement lui-méme. Celui-ci devra, le moment venu et si les conditions
I'exigent, faire I'objet d’'une évaluation environnementale, ainsi que d’autres études et procédures
réglementaires (dont dossier Loi sur I'Eau).

De méme, la réunion de concertation du g juillet n’est en aucun cas une réunion liée a la présente
modification du PLU. Elle n’a pas été organisée 4 mon initiative, je n’en ai été informée qu’aprés le
début de I'enquéte - 4 titre informatif - et je n’y étais pas présente. J’avais simplement demandé 3
ce qu'y soient rappelées, pour I'information des personnes présentes, I'enquéte publique en cours
et les dates de mes permanences.

Sur les autres observations de M. Reynaud, le MO apporte des réponses techniques et précises. Je
les compléte en rappelant que certaines des dispositions souhaitées par M. Reynaud sont traitées
par "OAP (CES qui seront bien contraignants ; principes de connexion piétonne et/ou cyclable).

athian

7 - Observations au registre numeérig . Nicolas Mathian :

* Souhaite davantage de précisions dans la rédaction du régiement zone UE, notamment
art 2.4, 3.2, 11.3 en vue d’augmenter les contraintes permettant de garantir une bonne
prise en compte de ’environnement et de la lutte contre le changement climatique («
OBLIGER » au lieu de « privilégier », « autoriser » ou « encourager » : matériaux du-
rables, dispositifs de production d’énergie renouvelables, cheminements piétons et cy-
clables, toitures végétalisées, ...)
« Demande ajout de diverses obligations : création de douches pour le personnel des en-
treprises, labellisation des chantiers HQE, ombriéres photovoltaiques sur stationnements
VL, corridors dans les murs ou cl6tures pour le déplacement de la petite faune.

Réponse du MO :
La modification du PLU a pris en compte le volet gestion durable de 'eau de pluie. Les autres
thematiques (production d’énergie renouvelable, ombriéres photovoltaiques) n'ont pas été pres-
crites mais seront compatibles avec le projet de toiture végétalisée nécessaire au bon fonctionne-
ment du Schéma global de I'eau inscrit au projet.

Sur les cheminements : la desserte mode doux de la zone d'activités est prévue et inscrite dans le
projet en connexion avec le Chronobus.

Sur les foitures végélalisées : Non, toiture « rétention » : elles doivent répondre a cette demande
de rétention, mais on n’impose pas un seul process (pas nécessairement des ltoitures végétalisées).
De plus, pas facile dans notre région.

il Wi

Sur les espaces de douches : Pas réglementés dans un document d’urbanisme ;
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Labellisation : Non (Rappel de la labellisation Parc+) : Obtention d’'une labellisation d’intention qui
n’'est possible qu'au démarrage du chantier ; I'objectif est d’aller vers une démarche durable, mais
ne reléve pas du PLU.

Places stationnement : Non : sont plutét privilégiés des dispositifs végétaux (nature en ville, lutte
contre les ilots de chaleur...) ; Les ombriéres sont consommaitrices de droits a batir ;

Le schéma global d’intention propose une répartition des questions de gestion de 'eau et du posi-
tionnement des espaces végétalisés en les mutualisant sur les espaces publics, le diagnostic se
fait a I'échelle de 'opération d’ensemble. Garantissant ainsi une gestion pérenne ;

ur la création de corridors permettant | lacement de |, ite faune locale : la renaturation du
cours d’eau favorisera cette préoccupation non obligatoire : prévu a I'OAP et réglement (clotures

ajourées le long du cours d'eau).

Pour information : le PADD du futur PLUi s’est prononcé en faveur d’orientations fortes relatives a
la transition eénergetique (production d'énergies renouvelables, urbanisme bioclimatique, nature en
ville etc... voir documents de la concertation).

CE : Certaines observations de M. Mathian sont en effet « hors champ » de 'enquéte publique, mais
elles sont intéressantes et pourraient étre étudiées dans le cadre de la réflexion sur 'aménagement
du parc d’activités. Pour les autres le MO apporte des réponses techniques aux diverses observations
émises par M. Mathian.

B - Observatic > M. Ré ang :
Demande un renforcement de la rédaction du réglement de Ia zone UE en matiére d’obliga-
tions imposées aux constructions en matiére de performance énergétique et environne-
mentale (Art 2.4) : orientation des batiments propice a la ventilation naturelle ; protections
architecturales fixes limitant les apports solaires sur les parois vitrées ; choix des végé-
taux pour lutter contre les flots de chaleur ; matériaux durables privilégiant les matériaux
biosourcés ; retirer la pompe a chaleur de la liste des procédés de production d’énergie re-
nouvelable ; étendre le § relatif aux éclairages des parkings aux batiments et a la voirie afin
de réduire les nuisances lumineuses en respect de I’arrété du 27 décembre 2018 (norme
applicable) ; imposer dispositifs d’ombrage sur les aires de stationnement.

Répon. MO .

r les di; itions en faveur de I'environnement / transition énergéti :
Méme réponse que précédemment + Pour information : le PADD du futur PLUi s’est prononcé en
faveur d'orientations fortes relatives a la transition énergétique (production d’énergies renouve-
lables, urbanisme bioclimatique, nature en ville etc... voir documents de la concertation).

ur rkings : ils devront permettre l'infiltration des eaux de pluies, les espaces plantés bénéfi-
cieront du recueil des eaux et du goutte a goutte afin de favoriser la végétalisation des lots privés
et publics.

Sur les dispositifs d’ombrage : Prévu (cf. article 5 : 1 arbre pour 4 places ;

CE : le MO apporte des réponses techniques et précises aux diverses observations émises.
Sur les pompes 4 chaleur, bien qu’elles nécessitent de I'électricité (ou gaz) pour fonctionner, elles
restent quand méme considérées comme procédé de production d’énergie renouvelable par

ADEME.

v = = GO 101 ! £31c erisson, arc .7, 2
Propose une adaptation de la facon de considérer la hauteur maximale des constructions,
afin d’éviter la mise en place de garde-corps disgracieux en toiture terrasse ou toiture de

=
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faible pente (&4 remplacer par des acrotéres non pris en compte dans la hauteur ; ou hau-
teur max. calculée a 'égout).

Répon MO :

La Hauteur de l'acrotere permet soit le positionnement de panneaux photovoitaique soit la lisibilité
du dispositif de rétention en toiture.

De plus, risque d’augmenter visuellement la hauteur du béti ;

CE : je note que la collectivité ne souhaite pas modifier la disposition.

10- Courrierde 3 p e la Facon ropriétair arcel ur lesauelles est |
calisé 'ER destiné au pdle de mobilité Chronobus (et observations orales émises par M.
Yanni ia & P'occasion d’un rman E):

- Demande que soit appliqué & ces parcelles un CES de 50% (identique a celui de I’ac-
tuelle zone UEs) et de ramener I'obligation de recul des constructions par rapport aux
zones U de 10 a 5m.

* OAP : demande la suppression au document graphique de la pastille Pr (parking re-
lais) et de compléter la Iégende relative au péle de mobilité (en précisant par exemple «
parking-relais et bureaux »).

Réponse du MO :

L'emprise au sol a été évaluée en fonction de la gestion de I'eau de pluie & ciel ouvert par sous
bassin versant, avec une fraduction par unité fonciére, (de plus, en cohérence avec le pré-projet
fourni par FACONEOQ.)

Réponse négative : le % d’emprise ne sera pas modifié.

Sur le recul des constructions : Il s'agit en effet d'un oubli de prévoir une disposition spécifique a la
zone UEs2 ou seul le projet de Faconéo est concerné par une contiguité & une zone pavillon-
naire : réponse positive : modification de I'article 7.3 et prévoir une exception pour Ia zone
UEs2, ou cette distance est de 5m.

Le maintien de I'ER est obligatoire (inscription au PLU) et aucune demande de retrait n'est intervenu
de la direction mobilité de la Métropole, au contraire, le maintien d’un P+R a été confirmé. Il vise
seulement cet objet. La procédure de consultation du projet de CHRONOBUS traitera & son
échéance le projet de construction proposé. (Faconéo a toujours la possibilité de metire en ceuvre
la procédure de délaissement auprés de la Métropole).

CE : La SEM Faconeo doit aménager dans le cadre de la station de bus & haut niveau de service un
parking-relais de 80 places. Elle souhaiterait aussi y édifier des bureaux (avec parkings dédiés), mais
les dispositions prévues par le projet de réglement réduisent les possibilités de construction.

Dans la réponse de la collectivité je note que - comme pour d’autres demandes dans le méme sens -
les CES indiqués a 'OAP Camp Sarlier ne sauraient étre modifiés : ils résultent d’études sur la cir-
culation et gestion de I'eau dont il est indispensable de tenir compte.

Sur I'ER : Fagoneo ne demande pas la suppression de I'ER, ni 'abandon de sa vocation de parking-
relais. Mais cette entreprise craint qu’une imprécision sur les destinations possibles sur ces terrains
n’ouvre la porte & des recours contre I'édification de constructions 4 usage de bureaux. Pour ma part,
la collectivité me paraissant favorable & un tel projet, je ne vois pas d’inconvénient i ce que, dans
I'OAP, la légende relative au pole de mobilité soit complétée de la fagon dont le sonhaite Fagoneo.
Je laisse le soin a la collectivité d’en décider.

Sur le recul des constructions par rapport aux zones urbaines & vocation résidentielle : i’y suis hos-
tile, principalement pour des raisons de procédure et de respect du public. En effet, cette disposition,
déja inscrite au réglement en vigueur (art. 7.2 du réglement de la zone UE, qui devient 7.3), a été
prévue pour garantir le respect du cadre de vie des résidents dans des secteurs d’habitat voisins des
zones d’activité. J’ai moi-méme assuré a quelques personnes résidant dans le futur secteur UD2 que
les constructions en UEs2 devraient respecter une marge de recul de 10m par rapport & la limite
séparative, ce qui a pu les rassurer et les dissuader de formuler une observation. La collectivité

Modifications 2 et 3 du PLU d’Aubagne Rapport d'enquéte p.25/29
CE décisions TA n°E19000020/13 et E19000019/13



évoque un « oubli », mais il a une certaine portée et pour ma part j’y vois une véritable modification
du réglement (et non une simple rectification d’erreur matérielle). Je ne considére donc pas souhai-
table de revenir, dans le cadre de la présente procédure, sur la formulation proposée de I'Art 7.3.

OAP : considére injustes Ies differences d’emprise au sol selon Ies parcelles et demande

une augmentation du CES autorisé sur ses parcelles.

* Demande que 'ER266 (noues) présent sur sa propriété reste sa propriété (méme avec
une noue) ou en tout cas que cette surface reste prise en compte dans le calcul des pos-
sibilités de construction.

Réponse du MQ ;

L'emprise au sol a été évaluée en fonction de la gestion de l'eau de pluie a ciel ouvert par sous
bassin versant, avec une traduction par unité fonciere.

Compte tenu du résultat des études préalables menées par la métropole pour obtenir un plan masse
qualitatif du point de vue architecturale et environnementale, le choix a au contraire été fait de
préciser la régle pour encadrer les futures constructions et garantir le respect du schéma.
Réponse négative : les % d’emprise au sol ne seront pas modifiés.

La noue de collecte des eaux de pluie vient collecter le bassin versant concerné de maniéere iden-
tique au secteur longeant le cours d'eau. De plus, 'ER d’emprise du CHRONOBUS est a prendre
en comple. Le calcul des possibilités de construction est indépendant de I'emprise de I'ER tant
qu’elle est encore de sa propriété.

CE : L’OAP prévoit en effet pour chaque parcelle ou lot constructible un CES maximum compris
entre 15% et 60 % (majoritairement autour de 35%-45%) et je comprends que cette différence
d’emprise au sol entre des parcelles proches voire contigiies puis paraitre injuste. D’autres partici-
pants ont fait une demande dans le méme sens, et je 'analyserai dans mes conclusions.

Quant a la demande de M. Rambaud sur la prise en compte de la surface de ’'ER dans la surface
constructible, je note qu'aprés son acquisition par la collectivité, ce ne sera plus possible.

Demande une (Iegére) relocalisation de I’ER|265 positxonneesur sa parcelle : Ie pcsltionner
a la limite exacte de sa parcelle, afin de ne pas perdre inutilement 'usage d’une bande de
terrain résiduelle.

Reéponse du MO :

Cette emprise de I'ER répond & une contrainte technique liée au positionnement de la voirie et des
piles du Pont permettant la giration des poids lourds en amont. L'emprise peut donc étre élargie
jusqu’a la voie, mais non pas décalée.

CE : Je note que les contraintes techniques ne permettent pas de répondre favorablement 4 la de-
mande de M. Montaldo. Je I'invite 4 se rapprocher des services du conseil de territoire s’il est inté-
ressé par un élargissement de I'ER (sans doute plus intéressant s’il perd de toute facon l'usage de
la frange de terrain).

Inquset des possibilites de construction au niveau des parcelles « Chronobus » : imper-
méabilisation aggravant le risque de débordement de ’Huveaune

* Souhaite que soit installé (ou autorisé) un portail isolant la zone d’habitation de la zone
Chronobus

Réponse du MO :

Les ER Chronobus 234 et 236 sont a destination de la création d’un parking.
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Les prescriptions du PPRi s’appliquent sur la parcelle 312 grevée par cet ER, donc pas de possibi-
lité de construire seulement la possibilité de création d'un parking. La parcelle 238 n'est pas en
zone rouge.

Les mémes prescriptions en termes de limitation d'imperméabilisation s’appliquent a cette parcelle
aussi. Toute installation est soumise aux mémes régles que la zone.

Sur le portail : Pas la compétence du PLU : ne prévoit pas d’aménagement de voirie.

CE: Je note que la parcelle 312 est inconstructible, mais pas la parcelle 238.

D’ailleurs, la Sem Fagoneo, comme les services du conseil de territoire m’ont confirmé 'existence
d’un projet de construction (bureaux/services/commerces) autour de la station Chronobus.

Ceci dit il me semble que I'inquiétude de M. Stasia (comme des personnes qui ont émis les obser-
vations suivantes n°14 et 16) porte sur 'imperméabilisation due aux constructions mais aussi
(voire surtout) due aux parkings eux-mémes, qui occuperont probablement une part importante
de P'emprise de ER (parking-relais du pdle de mobilité Chronobus). Ces inquiétudes, pour un sec-
teur trés exposé sont tout a fait légitimes.

En ce qui concerne la demande de portail, hors champ de 'objet de I'enquéte, jinvite les résidents
de ce quartier a se rapprocher des services de la commune.

* Inquiet des possibilités de construction au niveau des parcelles
« Chronobus » : imperméabilisation aggravant le risque de débordement de ’Huveaune
- Semble rassuré par le maintien au régiement du recul de 10m que devront respecter les
éventuelles constructions autour du péle de mobilité.

Réponse du MQ : Sur l'aggravation du risque : Méme réponse que précédemment.

CE : Pour 'imperméabilisation, mémes commentaires que I'observation n°13.
Sur Ia régle de recul, voir mes commentaires sur I'observation n°10.

Camp §g [li_e_ r - T

Demande "augmentation a 40% de I'emprise des parcelles BK1,141,13 et 14

Réponse du MO ;

L’emprise au sol a été évaluée en fonction de la gestion de I'eau de pluie & ciel ouvert par sous
bassin versant, avec une traduction par unité fonciére.

Compte tenu du résultat des études préalables menées par la métropole pour obtenir un plan masse
qualitatif du point de vue architecturale et environnementale, le choix a au contraire été fait de
préciser la regle pour encadrer les futures constructions et garantir le respect du schéma.
Réponse négative : les % d’emprise au sol ne seront pas modifiés.

CE : Effectivement la demande de M. Bouquet ne peut étre acceptée (voir mes commentaires 4 'ob-
servation n°11 de M. Rambaud).

Plusieurs demandes relatives a ’'aménagement de la zone dans laquelle ils résident Im-
passe Ste Baume, en bordure de I’Huveaune :

* que I'urbanisation de cette zone inondable/zone rouge ne mette pas en danger son habi-
tation (évacuée lors de la crue de 2009)

* que les travaux d’aménagement de I'impasse Ste Baume ne mettent pas en péril les habi-
tations attenantes aux berges

- préserver/améliorer les voies d’évacuation des eaux de pluies et eaux de crue de I'Hu-
veaune
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- en cas de construction sur parcelle Nastasi, prévoir le décaissement des cuves de stock-
age d’essence (ancienne station-service) : risque de pollution de ’Huveaune
- éviter le tout goudron pour les parkings

* rétrocession de la voie publique pour création d’une impasse privée permettant de garan-
tir la tranquillité des résidants.

Réponse du MO : Mémes réponses que précédemment.

CE : Sur le risque inondation, goudron/ parkings et 'impasse privée je renvoie & mes commen-
taires relatifs a 'observation n°13

Pour les observations relatives aux travaux d’aménagement, ces remarques sont 4 prendre en
compte dans le cadre du projet d’aménagement du parc d’Activités.

17 - Obse
lier :
Trés favorable, car envisage la construction de locaux d’activité sur le secteur.

MO et CE : pas de commentaire

A rencontré des dlfflcultés pour consulter le dossier numérique

CE : J'ai répondu a cette personne en lui indiquant la marche 4 suivre. Mais en effet, sur la page
d’accueil de chaque modification se trouvait un onglet « En savoir plus » qui ne menait 4 rien, et
peut étre trompeur. J'ai suggéré au conseil de territoire-métropole de I'dter pour de prochaines en-
quétes publiques.

Réponse du MQ : Bien noté. Lié & un renvoi automatique de la plateforme de registre dématéria-
lisé. On a demandé la rectification.

dification n°3 : rvation PPA
La DDTM13 a émis les observations suivantes :

1°) Le secteur Camp de Sarlier comportant des habitations et admettant des loge-
ments de fonction, il faudra étre attentif au stade des permis de construire, a exiger des
mesures adéquates de protection afin de diminuer les risques d’atteinte a la santé des rési-
dents.

Réponse du MO :
N'est pas de la compétence d’un document d’urbanisme. Il s’agit de la responsabilité des construc-
teurs au moment de la mise en ceuvre du projet.

CE : dont acte. Mais toute mesure ou préconisation de la part des services instructeurs en vue de
préserver au mieux le bien-étre des résidents actuels de la zone est souhaitable (cf. Observations de
Mme Ville et Mme Sassounia).

2°) Modification de la marge de recul par rapport a I’axe de ’A52 (qui passe de 100m
a 40m) : afin d’améliorer la lisibilité du document et de faciliter P'instruction des permis de
construire, il convient d’ajouter cette marge de recul a POAP, ainsi qu’un plan faisant appa-
raitre le parcellaire.

Réponse du MO :
Rappel : les pieces du PLU doivent se lire de maniére complémentaire : (OAP — réglement écrit —
réglement graphique) : L'OAP n’a pas pour objet ni pour vocation de synthétiser et reprendre I'en-
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semble des prescriptions, elle synthétise les principes d’'aménagement du secteur. Aussi pour as-
surer sa meilleure lisibilite et ne pas créer de confusion entre les vocations des documents, la marge
de recul ne sera pas reportee sur 'OAP, elle doit figurer uniquement sur la planche graphigue.

CE : J’ai demandé, dans mon PV de synthése, 4 la collectivité de préciser la raison pour laquelle cette
marge de recul de 4om de ’axe de l'autoroute ne figurait pas sur 'OAP.

Fait a Marseille, le 22 Ao(it 2019 Le Commissaire-enquéteur
Sophie Coat
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ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE A LA MODIFICATION N° 2
DU PLAN LOCAL D’URBANISME
DE LA COMMUNE D’AUBAGNE
- du 19 juin au 19 juillet 2019 -

- CONCLUSIONS ET AVIS DE LA COMMISSAIRE-ENQUETEUR -

Je soussignée Sophie COAT, commissaire-enquéteur désignée par décision
n°E19000020/13 du 7 février 2019 de Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Marseille
ai procédé a I'enquéte publique relative & la modification n°2 du PLU d’Aubagne et présente ci-
dessous mes conclusions.

| - DEROULEMENT DE L’ENQUETE PUBLIQUE

Cette enquéte publique a été prescrite par I'arrété du Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et
de I'Etoile n° 2019-2/CT4.
Elle a été menée conjointement a I'enquéte publique relative a la modification n°3 du PLU.

La publicité réglementaire a été assurée par des insertions dans la rubrique « annonces légales »
de deux journaux 15 jours avant le début de I'enquéte publique et dans les 8 premiers jours, et par
des affiches au format réglementaire dans trois sites (mairie annexe et Services Techniques
d’Aubagne, et siege du Conseil de Tetritoire). Elle a été complétée par des affichages et moyens
d'informations complémentaires détaillés dans mon rapport d’enquéte.

J'ai tenu, dans de bonnes conditions d’accueil du public, 4 permanences aux services techniques
municipaux (Service Urbanisme) de la ville d’Aubagne :
- Le mercredi 19 juin, de 9h 4 12h

- Le lundi 1°" juillet 2019, de 14h 2 17
- Lejeudi 11 juillet 2019, de 8h & 12h
- Le vendredi 19 juiliet, de 14h & 17h (cléture de I'enquéte)

Dix personnes (ou groupes de personnes) ont émis au cours de 'enquéte des observations sur le
projet de modification n°2.

Le projet a été notifié aux personnes publiques associées le 6 juin, soit peu de temps avant le début
de I'enquéte publique, mais s’'agissant d’'une modification de PLU, leur consultation n'était pas
imposée. Seule la DDTM13 a émis des observations.

L'ensemble de ces observations a été détaillé dans mon proces-verbal de synthése joint au rapport
d’enquéte, ainsi que le mémoire en réponse du demandeur.

Je considére que I'enquéte publique s’est déroulée de fagon satisfaisante et que son objectif
d’information du public et de recueil de ses observations a été atteint.

i) RAPPEL DU PROJET

Le projet de modification n° 2 du PLU d’Aubagne porte sur :

+ Desm
li X précé i itions général t du lexique.
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L'objet de ces adaptations est précisé dans le rapport de présentation :
- Mise a jour des destinations permettant de différencier finement les régles sur la base
des sous destinations en leur offrant une liste réglementaire sécurisée ;
- Reecriture de l'introduction et des articles 5, 7, 8 et 11 de la zone UD, afin de maintenir
et renforcer le caractére qualitatif de ces quartiers d’habitat pavillonnaire ;

La suppsion toale rtille de ciq emp!amt éservés :
* Eri 5, ERi 11, Eri 67: suppression totale
* ERi 14 et ERIi 125 : suppression partielle

- La création d’un nouvel emplacement réservé : Ers 261, au Vallon du Roy ;

- La levée (partielle) de la servitude de « mixité sociale et densité minimale » sur le site de
Campagne Roux dans le cadre de la réalisation d'un projet d'intérét général de
relocalisation de 'unité des sapeurs forestiers d'Aubagne ;

- La levée (partielle) du périmétre d’attente relatif & lFaménagement du secteur Napolion.

’ nisati ifi :

- Passage d’une partie de la zone UD3 en zone UC3, au secteur de la Sabatiére, en vue de
permetire la réalisation d’une opération d’accession au logement par un organisme de
foncier solidaire.

- Passage d'une partie de la zone UC2 en zone UB2, boulevard Emile Combe, en vue de
permettre la réalisation d'un programme de logements étudiants.

- Passage de l'actuelle zone UEV1au secteur Mermoz en zone UC2. De fagon corollaire,
s'agissant du seul secteur classé UEv1 au PLU actuel, transformation de I'actuelle zone
UEV2 en zone UEv.

- Passage de la zone UB3 au secteur Napollon en zone UC3.

* Des modifications des documents graphiques : visant & y reporter les évolutions décrites ci-avant

(servitudes, nouvelles limites de zones, emplacements réservés) :
- Planches 9, 13, 14, 17, 18, 19 et 21/28 du réglement du PLU
- Planches 1/4 a 4/4 de la cartographie du risque de feux de forét
- Planches 1/4 & 4/4 de la cartographie du risque inondation

Je fais ci-dessous une analyse et donne mon avis « point par point » sur le projet de modification
n°2:

+ Atticle 2 « Divisions du territoire en zones » :

- Pour la zone UD: Il est envisagé dy préciser que les zones UD1 et UD2 peuvent «
néanmoins admetire des projets d’habitation de type intermédiaire, plus économes en termes de
consommation d’espace ». (La version actuelle du PLU réserve la zone UD dans son ensemble &
I'habitat pavillonnaire).

Le rapport de présentation de la modification précise que la notion d’habitation de type
intermédiaire donnée par le SCoT du Pays d’Aubagne et de I'Etoile se caractérise par « un
groupement de logements individuels superposés avec des caractéristiques proches de
habitat individuel » (accés individualisé, jardins privatifs...).
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Cette précision vise a permettre une certaine densification en UD1 et UD2 (aménagement
d’un ou plusieurs logements dans des maisons individuelles par exemple), sous-secteurs les
plus proches du centre-ville. J'y suis donc favorable.

* Pour la zone UE, qui englobe les différentes zones d’activité de la commune : y sont supprimées
les sous-zones UEv1 et UEv2, désormais regroupées au sein d’une zone unique UEv.

i s’agit d’'une simple adaptation «technique» : la zone UEv1 devant étre totalement
supprimée (passage en secteur UC2 - voir plus loin), la distinction entre ces deux sous-
secteurs ne se justifie plus. J'y suis donc favorable.

» Infroduction de Ia zone UD :

Cette introduction, qui décrit la vocation de la zone, est remaniée, et indique que les zones UD1 &
UD4 « admettent des densités différentes et peuvent accueillir des projets d’habitation de forme
diverse ». Mais elle précise que « les zones UD3 et UD4 ne sauraient admettre d’autre construction
que des maisons individuelles... » et rappelle la définition de maison individuelle au sens du code

de la construction et de I'habitation.

Sur ce point, la DDTM 13 a émis observation suivante :

- le PLU d’Aubagne, non modernisé, ne peut réglementer que les destinations prévues
a I'ancien article du R123-9 du Code de 'urbanisme

- un PLU ne peut avoir pour effet de limiter le nombre des logements par construction
(arrét du Conseil d’Etat du 12 novembre 2012)

- la notion de maison individuelle ne peut étre utilisée comme catégorie, et le fait de
prévoir dans un POS uniquement les maisons individuelles est illégal ... il n’est pas
possible de créer de nouvelles destinations par sous-catégorisation telles
qu’habitation individuelle ou habitation collective (réponse ministérielle du 2 mars
2010)

Le conseil de territoire a pris en compte positivement cette observation et propose de
remplacer le texte prévu par : «La zone UD est consacrée aux quartiers d’habitat
pavillonnaire et privilégie I'habitat individuel. Néanmoins, les zones UD1, UD2, UD2a, UD3,
UD4 admettent des densités différentes et peuvent accueillir des projets d’habitation de
formes diverses. »

La référence a la notion de maison individuelle est donc supprimée.

Je suis favorable & cette nouvelle rédaction, qui permet d’atteindre I'objectif (permettre une
-légére- densification en UD1 UD2) de fagon plus conforme a la législation.

- Article 5-2 — Espaces de pleine terre :

La superficie des espaces de pleine terre en zone UD4 est porté de 40% a 50%.

*Article 7 — Implantation ructio I x limi éparatives :

Nouvelle rédaction de cet article, qui n"autorisera désormais les implantations en limite séparative,
que dans certaines conditions, notamment celle de ne pas étre adossée a une construction voisine
et d’étre d’'une hauteur inférieure ou égale a 4m.

Cet article crée par ailleurs la possibilité de servitude de cour commune.
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Implantations jusqu'a présent non réglementées, les constructions non contigués devraient
désormais étre distante d’au moins 8 métres (sauf pour les locaux techniques et annexes liées a la
construction principale).

+ Ardi 1: drieur nstruction

Article qui renforce les exigences en matiére de respect et prise en compte des sites et paysages
environnants, qui introduit la notion de prise en compte des enjeux climatiques (par les choix
d’orientation et de volumétrie) et vise a limiter Partificialisation des sols. Cet article est par ailleurs
sensiblement plus détaillé que dans la version en cours du PLU, en termes d’exigences au niveau
de la volumétrie, des fagades et des toitures, clétures, devantures commerciales et enseignes,
impact visuel des locaux et équipements techniques.

Est rajouté un alinéa sur les « Espaces non batis », qui doivent faire partie du projet architectural de
tout projet. Et un alinéa 11-9 (sans titre) qui précise que « les dispositions antérieures ne font pas
obstacle a des constructions de nature architecturale contemporaine ».

(la formulation actuelle du PLU semblant supposer en effet des exigences plus sévéres pour ce type
de construction).

Art.8 : une observation (de la SEM Fagoneo) a souhaité que la marge de recul prévue a I'art.8
sont réduite 4 4m. La collectivité a répondu qu’elle y était opposée car « Cette disposition
permet de garantir une distance entre deux constructions assurant des conditions
d’habitabilité qualitatives dans I'ensemble de la zone UD ». Je suis du méme avis.

Art. 11 : Comme cela a été souligné par une autre observation, certaines dispositions de I’art.
11 sont des dispositions "qualitatives », qui peuvent apparaitre peu précises. Mais de telles
dispositions sont autorisées par P’art. R151-12 du code de 'urbanisme.

En conclusion, ces nouvelles dispositions (Art. 5-2, 7, 8, 11) me paraissent de nature &
améliorer le cadre de vie des quartiers situés en secteur UD, voué a I’habitat pavillonnaire :
accroissement de la végétalisation, distances entre les constructions, meilleure prise en
compte des enjeux climatiques, renforcement des exigences en matiére d’aspect extérieur
des constructions.

Je suis donc favorable aux articles 5, 7, 8 et 11 tels qu’ils sont proposés au dossier d’enquéte.

Supprime les sous-zones UEv1 et UEv2 (zone économique Les Vaux) et leur substitue une zone
unique UEv.

Simple adaptation technique (cf. mon analyse plus haut) a laquelle je suis favorable.

cAricle 1 =T : i ‘utilisati |interdites :

Renforce la liste des activités interdites dans de nombreux sous-secteurs.

Par contre, supprime les interdictions au secteur UEv (actuel UEv1 et UEv2) des constructions &
destination d'artisanat ou d’entrepdt et des constructions & destination de commerce autres que

celles visées a l'article 2.

mi onditions ;
Etend la possibilité d'extension des constructions a destination de commerce (ne devant pas
excéder 30% de la surface de plancher existante) aux zones UEa1 et UEn (& ce jour seules les
zones UEa2 et UEv sont concernées)
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Globalement, la nouvelle rédaction de ces articles 1 et 2 vise a interdire ou limiter les
implantations commerciales nouvelles (avec des nuances selon les destinations précises :
gros, détail, restauration, cinéma, services, ...) dans différentes zones d’activités de la
commune. Sauf évolutions mineures (prévues notamment a I'art.2) ou extensions limitées,
seules les zones de la Martelle (UEm) et Les Vaux (UEv) pourront encore en accueillir.

Les dispositions de I'Art.1 ont fait I'objet d’'une observation de Ia part de la SAPAG {Sté
d’aménagement de la ZAC des Gargues), qui s’oppose i I'interdiction de constructions 2
destination de salles de cinéma : disposition que la SAPAG considére injustifiée et en rien
incompatible avec I'objectif de renforcer les activités productives et de limiter le commerce.
J'ai donc interrogé la collectivité sur la raison de cette interdiction de construction de
cinémas en UEm.

Dans son mémoire en réponse, le conseil de territoire répond :

L'orientation politique du PLU est d'interdire I'extension du commerce en périphérie du centre-ville.
Cette orientation et stratégie est confirnée dans le PADD (Projet d’Aménagement et de
développement durables) du futur PLUJ du Pays d’Aubagne.

L'axe 3 du PADD affirme le souhait de conforter le centre-ville d’Aubagne comme le pivot du
territoire, et de redynamiser son centre, en terme d’appareil commercial, d’offre culturelle et
evenementielle, s'appuyant sur I'accessibilité et le développement du quartier de Gare.

Aujourd’hui il existe 2 cinémas en centre-ville. Cette interdiction doit étre maintenue.

Pour ma part, je considére que le PADD ainsi que le rapport de présentation de la modification
sont en effet trés clairs quant a l'intention de limiter le développement commercial en
périphérie, et de le réorienter vers le centre-ville.

Le PADD précise par ailleurs I'intention de faire du centre-ville un « péle culturel majeur ».
Dans ce contexte, la disposition interdisant 'ouverture de cinémas en périphérie apparait
justifiée, ne serait-ce que pour préserver les salles existantes au centre-ville.

J’y suis donc favorable.

Je note toutefois que parmi les projets évoqués par le PADD dans le domaine culturel (musée,
pole jeunesse,...), il n’y a pas de projet dans le domaine du cinéma (hormis une médiathéque
ou une MJC ?). Je suggére donc aux acteurs locaux d’étudier cette question (incitation a la
redynamisation des cinémas existants, voire a de nouvelles ouvertures en CV), faute de quoi
ceux-ci seront de toute facon confrontés a la forte concurrence des complexes tels que celui
de la Valentine (3 Palmes), proche de quelques kilométres a peine, et l'interdiction en UEm
peu utile.

(-3 *

Qui précise pour la destination « Commerce » les différentes sous-destinations envisageables
(commerce de détail, de gros, restauration, service ol s'effectue I'accueil d’une clientéle et salles
de cinéma), auxquelles peuvent s'appliquer des régles différenciées.

En seront par ailleurs désormais exclues les activités de réparation (prises en compte a la
destination « Artisanat »).

Cette modification permet de considérer de fagon spécifique différents types d’activités
commerciales (gros, détail, restauration, etc...) et donc de gérer plus précisément les
évolutions au sein des différentes zones d’activité de la commune. Quant aux activités de
réparation, elles me semblent en effet relever davantage de I’artisanat.

J’y suis donc favorable.
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Cet ER (10 897+ 11 735 m2) est localisé & l'intersection entre la route de La Ciotat et 'A502, proche
de I'enirée d’Aubagne. Il est inscrit au PLU en vigueur, au bénéfice de I'Etat, pour « aménagement
d’un carrefour ».

Le propriétaire des terrains sur lesquels se situe une partie de cet ER (parcelles BL 214, 240, 241,
243, 308, 420, 421, 431) a adressé & la commune d'Aubagne, comme I'y autorise la réglementation
(droit de délaissement), une mise en demeure d’acquérir. La commune a renoncé a cette acquisition
le 20 avril 2018. Il faut donc mettre & jour la planche graphique correspondante, et 4 cette occasion
le conseil de territoire envisage aujourd’hui la suppression totale de cet ER.

En réponse a 'observation de la DDTM13, s’étonnant de la suppression de PER en rappelant
que le PADD prévoit la réalisation de la liaison A52/A502, et a une question de ma part
demandant ou en est ce projet de liaison, le Conseil de Territoire m’a communiqué en PJ &
son mémoire en réponse un courrier en date du 18 mai 2017, de la Sté ESCOTA a M. ie Maire
d’Aubagne, précisant & propos de PERi11 qu’il s’agit d’un « éventuel complément
d’échangeur (...) qui fait partie d’'un aménagement global du systéme d’échange de la zone
{.--) qui n’est aujourd’hui plus d’actualité ».

Pour ma part, je considére tout d’abord que le fait que I'un des propriétaires des terrains
concernés par un ER adresse a la commune une mise en demeure d’acquérir ne justifie pas
a lui seul la suppression d'un ER. Cette suppression doit plutét se justifier par le fait que la
collectivité n'a plus de raison de maintenir 'emplacement réservé.

Je reléve par ailleurs que la réponse de la collectivité est ambigué : le courrier d’Escota
concerne le seul ER11. Peut-étre 'ERI5 fait-il partie de « Faménagement global du systéme
d’échange de la zone », mais encore faudrait-il le confirmer.

En conclusion, je ne suis pas défavorable a cette suppression totale de I'ERi5, mais
considere qu’il faudrait préciser sa justification (abandon du projet de liaison entre les
autoroutes, ou autre) au rapport de présentation.

Cet ER, en trois portions de 13 931 m2, 11 306 m2 et 2 747 m2, est prévu au bénéfice de I'Etat pour
aménagement d’un carrefour.
Comme pour 'ERI5, I'un des propriétaires concernés a adressé a la commune une mise en demeure

d'acquérir ses parcelles, ce que la commune a renoncé i faire. En prolongement il est aujourd’hui
envisagé de supprimer en totalité cet ER.

Cette suppression a fait I'objet de la méme remarque de la DDTM que pour I'ERI5 : méme
réponse du MO et méme analyse de ma part.

Elle a également fait 'objet d’une observation de la SAPAG, Sté d’Aménagement de la ZAC
des Gargues, qui souligne que sa suppression totale (notamment dans sa partie Est)
hypothéquerait les possibilités d’aménagement de la ZAC des Gargues alors méme que la
suppression de cette partie est (qui n’a pas fait pas I’objet d’une mise en demeure d’acquérir)
n’était pas justifiée par le rapport de présentation.

Je suis plutét d’accord avec cette remarque : le reste de I’'ER et notamment sa partie est nont
pas fait 'objet d’'une mise en demeure d’acquérir et que le rapport de présentation ne donne
pas de précision sur le motif de cette suppression totale (techniquement, aurait pu faire
'objet d’une simple réduction).

Dans mon PV de synthése j’ai donc demandé a la collectivité de m’éclairer sur la situation du
projet qui était & 'origine de P'instauration de 'ERi11.

Avec le mémoire en réponse m’a été communiqué un courrier en date du 18 mai 2017, de la
Sté ESCOTA a M. le Maire d’Aubagne, précisant a propos de I'ERi11 qu’il s’agit d’'un
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« éventuel complément d’échangeur (...) qui fait partie d’un aménagement global du systéeme
d’échange de la zone (...) qui n’est aujourd’hui plus d’actualité ».

Ce projet d’aménagement étant abandonné, il ne semble donc pas justifié de conserver une
portion de I'ER.

Ici aussi, la suppression fait suite & une mise en demeure d’acquérir de la part de 'un des
propriétaires concernés, acquisition & laquelle la commune a renoncé.

Le chemin de la Pérussonne est une impasse qui dessert quelques habitations. La circulation
y est trés faible, la voie apparait déja suffisamment large pour sa destination.
Je suis donc favorable a la suppression de ’ERi67.

- Suppression partielle de 'ERi 14 destiné & 'aménagement de la BN 96 - avenue Salenaro
(commune).
Le rapport de présentation indique que cet emplacement réservé a été instauré pour
Faménagement de la RN96 avenue de Salengro. La commune souhaite aujourd’hui le supprimer
afin de permettre la réalisation d’un programme immobilier le long de I'avenue Salengro.
En réponse a une demande d’éclaircissement de ma part sur les aménagements envisagés
lors de I'instauration de cet ER, le mémoire en réponse m’a apporté les précisions suivantes :
Il s’agissait d’un élargissement, mais la requalification de la voie par des travaux en 2018 a
ameélioré la desserte et les conditions de circulation et permet d’envisager un projet qui peut
redonner un peu d’urbanité a ce secteur par la reconstitution d’un front béti,
La voie (Av. Salengro) est dotée d’une marge de recul, 4 ce niveau. Le projet de construction
(qui comporte des commerces en RdC) sera donc placé en retrait de la voie. La suppression
a ce niveau de 'ER permettra d’autoriser, entre la voie et I'alignement des constructions des
aménagement qualitatifs (par ex. espaces plantés, stationnements-minute).
Je suis donc favorable a la réduction de ’ERi14.

Cette suppression partielle est destinée & permettre la construction d’un programme de logements
pour étudiants.

Ce projet de construction donne par ailleurs lieu & une modification du zonage du secteur, a
laquelle je suis favorable (examinée plus loin), le projet m’apparaissant justifié.
Je suis donc aussi favorable & réduction de PERi125.

« Créati ! m :
- ERi 261, d'une largeur de 6m instauré au bénéfice de la commune pour 'aménagement
Vallon du Roy.

Cet ER est destiné a permettre 'aménagement d’un carrefour plus efficace au croisement avec le
Chemin de Cassis.

Le chemin du Vallon du Roy est une voie en quasi-impasse (extrémité fermée a la circulation
par une « barriére pompiers »), qui débouche sur le massif boisé. Cette voie est effectivement
trés étroite, et 'ER permettra d’y aménager un carrefour plus pratique.

Cet aménagement permetira de faciliter Paccés des véhicules de lutte contre P'incendie
(« rayon de giration plus confortable »).

J’y suis donc favorable.
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{Remarque : p. 23 du rapport de présentation, ainsi que p.8 des annexes pour ER, il est identifié comme ERs
{pour superstructure). P. 32 du rapport de présentation et au document graphigue il est décrit comme ERi
{(pour infrastructure) ce qui me semble étre la bonne formulation : « coquille » & corriger dans la version
définitive).

+ Levée de servitudes :

- Levée de la servitude de « mixité sociale et densité minimale » sur le site de Campagne
Roux.

La servitude de mixité sociale est un dispositif qui vise a imposer aux constructions nouvelles de
logements un certain ratio de logements sociaux. La servitude de densité minimale impose une
densité minimale des constructions en vue de rationaliser 'aménagement et [l'utilisation des
équipements publics (hauteur minimale 12m en UC2).

La parcelle concernée est classée en UC2 (habitat collectif discontinu).

Le conseil de territoire souhaite lever la servitude, en vue d’autoriser la construction sur ce site d’une
unité des sapeurs-forestiers d’Aubagne.

Sur ce point, la DDTM a émis deux observations :

- « Il est dommage de se priver de ce secteur, propice a la réalisation de logements,
notamment locatifs et sociaux (est en continuité des espaces collectifs, desservi par le
tramway, a proximité des commerces, services et plusieurs équipements). »

Réponse du MO : Le secteur présente une réelle opportunité de proximité avec I'équipement
de la caserne des pompiers.

La remarque de la DDTM est justifiée, c’est effectivement un terrain qui est bien adapté a
Paccueil de logements (peu éloigné du centre-ville, aménagé et bien desservi). Toutefois,
comme lindique le projet de réglement graphique (planche 18), la servitude ne sera que
partiellement levée, elle subsistera sur environ la moitié de la parcelle. La possibilité d’y
édifier des constructions a usage de logements n’est donc pas totalement abandonnée.

Je reléve par ailleurs que la commune est déja bien placée en termes de logements sociaux
(taux de logements locatifs sociaux supérieur au taux légal : 26,97% des résidences
principales).

D’autres projets dans le domaine du logement (social et traditionnel) sont envisagés par la
présente modification du PLU.

Enfin, sur un plan purement réglementaire, la servitude de mixité sociale ne me semble de
toute fagon pas opposable au projet envisagé car cette servitude ne s’applique qu’aux
programmes de logements.

Enfin, je note que la commune considére intéressante la proximité avec le centre de secours
des pompiers/SDIS13, immédiatement voisine. Dans un secteur trés sensible au risque de
feux de forét, toute initiative en la matiére est opportune.

ll- Autre remarque de la DDTM : « Ce terrain est en zones bleu clair et violet au PPRI : la
création d’établissements stratégiques (définis par le PPRI comme « ensemble de batiments
publics nécessaires a la gestion d’une crise...) y est interdite sauf exception. »

Le MO répond que la vocation premiere des sapeurs forestiers est de surveillance, et qu’il
ne s’agit donc pas d’un établissement stratégique. Et qu’un certificat d’urbanisme a été
délivré avec I'implantation du projet, qui ne se situe pas dans la zone violette (régles plus
permissives).

Je ne comprends pas la deuxiéme partie de la réponse du conseil de territoire : la parcelle
concernée apparait bien en zone violette d’aléa résiduel (crue exceptionnelle). Je lui laisse
donc la responsabilité de s’assurer de la validité du certificat d’urbanisme délivré.
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Ceci dit, la mission principale des sapeurs forestiers est la surveillance des massifs et leur
entretien dans un objectif de prévention. lis ne sont pas amenés -contrairement au SDIS - &
intervenir sur les feux, et je considére donc que leur implantation en zone violette du PPRI
devrait étre possible.

Au final, je suis donc favorable a cette levée partielle de la servitude de mixité sociale et
densité minimale, sous réserve que soit confirmée la validité du certificat d’urbanisme.

de territoire, dans l'attente d’un projet d’'aménagement global. Il nautorise que des travaux de
construction mineurs (réfections, extensions limitées par ex.).

Le secteur de Napollon fait I'objet d’un tel périmétre d’attente, localisé de part et d’autre de la RD96.
Mais aujourd’hui le conseil de territoire souhaite autoriser de nouvelles constructions, notamment
pour accueillir des entreprises et doit pour cela lever ce périmétre d'attente. En paralléle (voir plus
loin) cette zone UB3 doit étre transformée en UC3.

Ce point de la modification a fait I'objet de deux observations, la premiére regrette qu’elle
permette la réalisation d’'une opération ponctuelle, en I'absence d’un projet d’aménagement
global, et qu’elle entrainera une intensification des conditions de circulation sur la RD96.

La seconde, émane de la DDTM qui indique qu’il s’agit d’un secteur & enjeux du PLU, qui
comporte une OAP, et qu’exclure cette zone du périmétre d’attente est insuffisamment
justifié.

Réponse du conseil de territoire : un travail est engagé autour de I'aménagement de ce
secteur et pourra faire I'objet d’une procédure d’évolution du PLU ou d’intégration dans le
PLUI.

Des orientations pour un plan guide pour le développement du secteur ont été validées par
la ville et la Métropole, en partenariat avec I'EPF.

Ainsi le foncier nécessaire pour la réalisation de la voie de contournement prévue au PLU est
en cours d’acquisition et les grandes affectations confirmées renforgant le développement
économique autour de la filiére MedTech. (PLUi)

De plus les études pour la requalification de la RD96 sont engagées avec pour objectif
principal un apaisement de Ia circulation.

Je considére que les informations fournies dans le mémoire en réponse répondent aux
inquiétudes exprimées.

Je précise que seule la partie située a ’Est de la RD96 est concernée : le périmétre d’attente
sera maintenu sur la partie ouest (partie « hameau »).

Le secteur visé (ouest de la RD) est aujourd’hui peu qualitatif, il présente une alternance de
maisons individuelles, ateliers, entreprises, terrains inoccupés, ce qui ne peut évoluer tant
qu’est maintenu le périmétre d’attente.

Par ailleurs FOAP Napollon sécurise la qualité des aménagements qui y seront réalisés
(vocation centralité & conforter, espace public a aménager). Enfin, la présente modification
n°2 prévoit une transformation du zonage sur ce méme site (passage de UB3 en UC3), afin
d’imposer aux constructions un recul minimum de 4m (implantation a Palignement des voies
imposé en UB3, paysager) disposition Ia aussi favorable a une requalification positive du
secteur.

En conclusion, je considére que sont présentes les conditions pour un aménagement
qualitatif sur cette zone, et suis donc favorable a la levée partielle du périmétre d’attente au
secteur de Napollon.
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« Evolutions du zonage :
- Passage d’une partie de la zone UD3 en zone UC3, au secteur de la Sabatiére, en vue de
permettre la réalisation d’une opération d’accession au logement par un organisme de
foncier solidaire (planche 13/28 du réglement)

il s’agit d’une petite partie de I'actuel secteur UD3, située a 'ouest du chemin de la Sabatiére
et actuellement occupé par une maison et des terrains privés.

L’objectif est d'y permetire I’édification de logements collectifs en « foncier solidaire ». lI
s’agit d’'un dispositif permettant une forme d’accession sociale a la propriété assez original
(sol restant la propriété de I'organisme foncier et concédé dans le cadre d’un bail de longue
durée et particuliers propriétaires de la construction). Ce montage s’assortit de différents
avantages pour les acquéreurs. Il est donc particuliérement adapté pour des ménages a
revenu modeste.

La zone UD est destinée a I’habitat pavillonnaire et la zone UD3 autorise une emprise au sol
limitée a 25% ainsi qu’une hauteur maximale de 9m.

La zone UC3 quant a elle privilégie « I’habitat collectif discontinu », ’emprise au sol autorisée
est 50% et la hauteur maximale des constructions est de 12M. Je considére que ces
dispositions sont bien mieux adaptées au projet envisagé, car en garantissent une meilleure
viabilité financiére.

Je suis done favorable a ce passage en UC3.

- Passage d'une partie de la zone UC2 en zone UB2, boulevard Emile Combe, en vue de
permettre la réalisation d’'un programme de logements étudiants.

It s’agit d’une petite partie de la zone actuellement classée en UC2, qui comprend le giratoire entre
Pavenue du 21 aout 1944/bd E. Combe/route de Fenestrelle, le petit square situé a I'angle du bd E.
Combe et I'ensemble de logements collectifs voisin.

Lintention est d’y permettre la construction d’un programme de logements étudiants, & proximité
notamment de I'école des métiers de I'audiovisuel.

Le réglement de la zone UC (qui privilégie les formes d’habitat collectif discontinu) autorise
de telles constructions mais impose une implantation @ 4 m minimum de 'alignement ou des
voies publiques et (pour UC2) 4 m des limites séparatives. Il impose aussi 20% de la
superficie en pleine terre, une emprise au sol limitée & 50% et en cas de constructions non
contigués une distance minimale de 5m entre les constructions (D= H/2 + 5m).

En UB (quartiers péricentraux et/ou faubourgs du centre historique) est imposée une
implantation a Palignement et en continuité d’une limite latérale a I'autre. En UB2 'emprise
au sol, les espaces de pleine terre et la distance entre construction sur une méme propriété
ne sont pas réglementée.

La zone UB2 permet donc une plus grande densité de construction.

Je considére que la réalisation d’'un programme de logements étudiants se justifie, la
collectivité fait en effet état d’'une demande non satisfaite en la matiére sur la commune. Le
site concerné est trés « urbain » (habitations collectives, voies passantes). Il est d’ailleurs
situé a proximité immédiate d’'une école d’enseignement supérieur (Ecole Supérieure des
Métiers de I’Audiovisuel). Il me parait donc bien adapté a I'édification d’une résidence pour
étudiants.

A propos de la disparition du square (qui devra faire I'objet d’'une procédure de déclassement
du domaine public), je note qu’une revalorisation du square est envisagée, ce qui m’apparait
plus que souhaitable, car il est peu entretenu et véritablement peu attractif aujourd’hui.

Je suis donc favorable a cette évolution de UC2 en UB2.
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- Passage de l'actuelle zone UEV1au secteur Mermoz en zone UGC2. De fagon corollaire,
s'agissant du seul secteur classé UEv1 au PLU actuel, transformation de I'actuelle zone
UEv2 en zone UEv.
L'actuelle zone UEV1 est une frange de 2,5ha située au nord-ouest de [« ancienne route de la
Ciotat » sur le trongon entre la rue Jean Mermoz et I'avenue de Verdun. L'intention est d'y autoriser
des programmes mixtes (logements+commerces ou autres) nouveaux en l'englobant dans la zone
UC2 voisine au nord.

La zone UEv1 correspond au nord de la zone d’activités des Vaux (au nord de la voie ferrée).
On y observe des logements, quelques rares activités commerciales et une grande parcelle
libre. Un développement de la vocation « zone d’activités » sur cette portion me semble peu
opportun, le circonscrire a la partie sud plus éloignée du centre-ville (actuel UEv2) apparait
préférable.

Je considére que le passage en UC2 (habitat collectif discontinu) permettra d’autoriser la
construction de logements nouveaux, de hauteur jusqu’a 15m, dans un quartier adapté a
cette destination, déja équipé et aménagé. J'y suis donc favorable.

Cette disparition du secteur UEv1 implique la disparition au réglement du secteur UEv2, qui
devient UEVv. Il s’agit d’'une simple adaptation technique et |’y suis favorable.

- Passage de la zone UB3 au secteur Napollon en zone UC3.
Cette évolution est a relier & la « levée du périmétre d’attente » qui a été examinée plus haut.

Le secteur de Napollon est de type « rural, hameau » surtout sur le c6té ouest de la RN96.

En face (secteur concerné parle passage en UC3), on observe en bordure de la voie, une alternance
de maisons individuelles, terrains, activités économiques, le tout assez disparate et peu qualitatif.
La commune souhaite requalifier cette zone, et y autoriser limplantation d'entreprises, en
prolongement de la zone d’activités de Napolion.

La zone UB3 impose une implantation a I'alignement. Or la route départementale est assez
fréquentée, large (ce qui favorise la vitesse) la construction en alignement est donc peu
adaptée.

La zone UC3 au contraire impose une distance minimale de 4m par rapport aux voies
publiques et limites séparatives. Pour les constructions nouvelles, ce recul est de nature a
permettre 'aménagement d’abords plus qualitatifs (contre allées, bordures paysagées) et
des voies d’accés probablement plus sures. Je reléve enfin que la zone UC3 autorise I'accueil
d’entreprises, mais I'industrie et entrepdts restent - comme en UB3 - interdits.

Enfin, je considére que la présence de 'OAP Napolion sécurise la qualité des aménagements
qui y seront réalisés (vocation centralité a conforter, espace public & aménager).

Je suis donc favorable & ce changement de zonage.

<l &gal nt prévu ifier | lanch raphi ivantes :
- Planches 1/4 & 4/4 de la cartographie du risque de feux de forét
- Planches 1/4 & 4/4 de la cartographie du risque inondation

Il s’agit d’y reporter les différents changements du zonage décrits ci-dessus. J’y suis donc
favorable.
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IV) CONCLUSIONS MOTIVEES DU COMMISSAIRE-ENQUETEUR

| idere :

Que 'enquéte publique s’est déroulée dans de bonnes conditions, dans le respect de la
réglementation et conformément aux dispositions prévues par Parrété d’organisation
Que le public a eu pleinement la possibilité de prendre connaissance du dossier et de
me faire part de ses observations.

Que la procédure de modification du PLU est adaptée a la nature des évolutions
projetées

Que mon analyse et mon avis motivé sur les différents points précis de la modification
ont été détaillés au chapitre lil ci-avant.

Que les modifications du réglement permettent notamment : pour la zone UE a la fois de
mieux définir les différentes occupations possibles ou interdites et de contenir les
activités commerciales dans certaines sous-zones, en cohérence avec les objectifs du
PADD. Pour la zone UD, les modifications sont de nature a garantir une amélioration
qualitative du cadre de vie dans ces quartiers.

Que les suppressions au niveau des emplacements réservés sont justifiées par
F'abandon ou I'inopportunité des projets pour lesquels ils étaient prévus, a condition que,
pour 'ERS5 et 'ER11 qui ont fait 'objet de contestations, cet abandon soit confirmé, le
rapport de présentation étant trop sommaire sur ce point.

Que linstauration de P'ERi261 au Vallon du Roy permetira la réalisation d’un
ameénagement utile pour faciliter I'intervention des services de lutte contre I'incendie sur
le massif proche.

Que la levée de la servitude de mixité sociale et densité minimale au secteur Campagne
Roux permettra la localisation d’une unité de sapeurs forestiers a proximité du centre de
secours des sapeurs-pompiers, ce qui pourra favoriser des synergies. Que de toute
fagon, la servitude de mixité sociale n’est sans doute pas opposable & ce projet, car n’est
applicable qu’aux programmes de logement. Que la servitude est maintenue sur une
partie de la parceile.

Que la levée du périmétre d’attente & Napollon, sur la partie Est de la RDg6, permetira
une évolution de cette zone, d’aspect peu qualitatif & I'heure actuelle, et de répondre a
la demande d’accueil d’entreprises. Que 'existence d’'une OAP couvrant le site offre des
garanties pour un aménagement respectueux du caractére « villageois » du quartier.
Que les modifications de zonage sont pertinentes par rapport aux objectifs poursuivis et
permettront la réalisation de programmes de logements - dont certains & caractére
social, y/c étudiants - dans des secteurs appropriés. Sur le secteur de Napolion,
Pévolution du zonage va vers une moindre densification, mais permetira un
aménagement futur plus qualitatif et des acceés sécurisés sur/par la RDY6.

Je donne donc un avis favorable a la modification n°2 du PLU de la commune

d’Aubagne,
ec_les deux réserves suivantes :

Av

Justifier la suppression des ERI5 et ERi11 en précisant/confirmant au rapport de
présentation la raison de leur suppression totale (le cas échéant, I'abandon des
projets pour lesquels ils avaient été instaurés).

Au reglement écrit, rédiger I'introduction (« chapeau ») de la zone UD tel que s’est
engagé a le faire le conseil de territoire en réponse a I'observation de la DDTM13.

Je recommande par ailleurs au conseil de territoire :

- de veiller & la bonne formulation (conforme a I'art. R151-12 du code de Purbanisme) des

prescriptions « qualitatives » prévues au réglement,
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- de s’assurer de la validité du certificat d’urbanisme délivré dans le cadre du projet de
localisation a Campagne Roux de I'unité des sapeurs-pompiers qui, contrairement & ce
qui est affirmé, m’apparait localisé en zone violetie du PPRI.

- de veiller & la revalorisation du square H. Barbusse, dans sa partie qui sera conservée.

Fait & Marseille, le 22 aolt 2019 Sophie Coat
Commissaire-Enquéteur
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ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE A LA MODIFICATION N° 3
DU PLAN LOCAL D’URBANISME DE LA COMMUNE D’AUBAGNE RELATIVE A
L’OUVERTURE A L’'URBANISATION DE LA ZONE AUE DE CAMP SARLIER
- du 19 juin au 19 juillet 2019 -

- CONCLUSIONS ET AVIS DE LA COMMISSAIRE-ENQUETEUR -

Je soussignée Sophie COAT, commissaire-enquéteur désignée par décision
n°E19000019/13 du 7 février 2019 de Madame la Présidente du Tribunal Administratif de Marseille
ai procédé a I'enquéte publique relative & la modification n°3 du PLU d’Aubagne et présente ci-
dessous mes conclusions.

1-DE EN T

Cette enquéte publique a été prescrite par I'arrété du Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et
de I'Etoile n® 2019-3/CT4. Elle s’est déroulée dans les conditions prévues par la réglementation et

les textes en vigueur.
Elle a été menée conjointement a I'enquéte publique relative & la modification n°2 du PLU.

La publicité réglementaire a été assurée par des insertions dans la rubrique « annonces légales »
de deux journaux 15 jours avant le début de I'enquéte publique et dans les 8 premiers jours, et par
des affiches au format réglementaire dans trois sites (mairie annexe et Services Techniques
d’Aubagne, et siége du Conseil de Territoire). Elle a été complétée par des affichages et moyens
d’informations complémentaires détailiés dans mon rapport d’enquéte publique.

Les quatre permanences prévues par l'arrété d’organisation se sont déroulées sans encombre :
- Le mercredi 19 juin, de 8h a 12h

- Le lundi 1% juillet 2019, de 14h 2 17
- Lejeudi 11 juillet 2019, de 8h a 12h
- Le vendredi 19 juillet, de 14h & 17h (cloture de 'enquéte)

18 personnes (ou groupes de personnes) ont émis des observations.

Le projet a été notifié aux personnes publiques associées le 6 juin, soit peu de temps avant le début
de 'enquéte publique, mais s’agissant d’une modification de PLU, leur consultation n’était pas
imposée. Seule la DDTM13 a émis des observations.

L'ensemble de ces observations a été détaillé dans mon procés-verbal de synthése joint au rapport
d’enquéte, ainsi que le mémoire en réponse du demandeur.

Je considére que l'enquéte publique s’est déroulée de fagon satisfaisante et que son objectif
d’information du public et de recueil de ses observations a été atteint.

Il) RAPPEL DU PROJET

Son objectif : Il s’agit d’ouvrir a 'urbanisation une zone actuellement classée en réserve fonciére
AUE (& vocation d’activité), sur le site dit de Camp Sarlier, pour y permetire 'aménagement ultérieur

d’'une zone d'activités.
Une petite portion au nord sera classée en zone urbaine d'habitat individuel.
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La modification porte donc sur les adaptations a apporter au PLU de la commune d’Aubagne pour
définir les nouvelles régles d'urbanisme applicables & ces secteurs.

C s nt, | jet de modificati °3 ¢

1) Des modifications du zonage :
+ Transformation de la zone AUE de Camp Sarlier en une zone UEs2 (pour 18,9ha) et pour
une plus faible partie au nord du site (1,6 ha) en zone UD2.
» Changement de la dénomination de l'actuelle zone UEs (qui correspond aujourd’hui au
complexe Alta Rocca) en UEs1, afin de la distinguer de la nouvelle zone UEs?2.

Il) Des modifications du régiement écrit du PLU :
(Modifications qui s’ajoutent a celles envisagées par la modification n°2)

Article 2 « Divisions du territoire en zones » :
Pour le secteur UE, qui englobe les différentes zones d’activité de la commune : y sont créés deux
sous-secteurs UEs1 et UEs2.

nouvelle zone UEs2.

lll) La création de quatre nouveaux emplacements réservés et la réduction de I’'emprise d’un
ER existant :
* création de 4 nouveaux ER, au bénéfice de la métropole, destinés & 'aménagement de voies
de circulation, noues, espaces verts a l'intérieur du futur parc d’activités de Camp Sarlier.
» réduction de 'emprise de 'ERi 50 destiné a 'aménagement de la RD43A (chemin de ceinture).

IV) La modification du réglement graphique du PLU en ce qui concerne les régles de
retraits et alignement :
* suppression de la marge de recul sur la RD2 et la RD43a (correction d'une erreur matérielle)

* réduction de la marge de recul par rapport & I'axe de 'autoroute A52 : ramenée de 100m 3 40 m.
V) Des modifications de ’'OAP de Camp Sarlier :
* Plusieurs évolutions du document graphique
* Plusieurs évolutions de la partie écrite de 'OAP
Vi) Les modifications de 3 planches graphiques :
* Planche n® 14/28 du réglement
* Planche n°2/4 du risque feux de forét
+ Planche n°2/4 du risque inondation.
1) ANALY: U PROJET
Hi-1) Inci nvironn | rojet :

L'analyse des incidences de cette ouverture a l'urbanisation est décrite dans la notice de
présentation de la modification. Cette analyse a mis en évidence les incidences suivantes :

1°) Aspects environnementaux et de biodiversité :
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* les paysages actuels sont décrits comme hétérogénes, imbrication de pavillons d’habitation,
activiteés artisanales et friches agricoles

* L’évaluation environnementale établie pour le PLU actuel n'a pas identifié d’enjeu particulier
sur le site concerné

+ Ce secteur s'inscrit dans le schéma directeur d’'aménagement des cours d’eau en cours de
finalisation par le syndicat du bassin versant de 'Huveaune.

« |l est en dehors des périmétres de protection réglementaire de la biodiversité

* La ripisylve de la Maire/Fauge (irame bleue/coulée verte) sera protégée et valorisée, et est
considéré comme un élément essentiel de 'aménagement futur (aménagement d’un parc
urbain paysager autour du cours d’eau + incorporation dans le schéma global de gestion des
eaux de pluie). Le projet s’attachera a rechercher la minimisation des rejets au cours d’eau et
a préserver la qualité de 'eau.

2°) Impact sur la consommation d’espace et I’étalement urbain :
- Il s'agit d’une ouverture & 'urbanisation, qui doit contribuer au développement économique de
fa commune et de la Métropole.

* Entrainera une disparition des surfaces agricoles : 2,1 ha soit un peu moins de1 % des terres
utilisées de la commune.

3°) Impact sur le paysage : s’agissant d’'une zone qui devient constructible, il est prévu de
favoriser lintégration paysagere des constructions et aménagements par la limitation de
I'emprise au sol des constructions, la végétalisation du site, la limitation de la hauteur des
constructions a 15métres, des zones de recul par rapport aux voies et les prescriptions du
réglement en matiére de qualité architecturale.

4°) Impact sur le patrimoine :
Présentés comme plutdt positif puisque le projet prévoit la protection du cours d'eau et
aménagement d’un parc urbain.

5°) Impact sur les risques naturels :
Le risque inondation est présent sur deux zones du secteur :
- site de la future station Chronobus (risque lié & la proximité de I'Huveaune) : le risque
sera étre pris en compte par cet aménagement
- zone rouge au sud de la RD2 : sera non constructible, et aménagée en noue de
rétention des eaux de pluie
Le projet ne remet pas en cause les dispositions du PPRI.

6°) Impact sur la qualité de I'air : 'aménagement d'une zone d’activité économique induira
une augmentation du frafic routier, VL mais aussi PL et utilitaires. Le futur Chronobus est
toutefois susceptible de réduire impact au niveau du trafic VL.

7°) Impact sur les réseaux :
- le projet s'accompagnera d’'un renforcement des réseaux eaux potables et eaux

usées existants
- Les eaux pluviales feront 'objet d’une gestion spécifique qui devrait avoir un impact
positif

En conclusion : la MRAe a considéré que la modification n°3 du PLU n’était pas
susceptible d’avoir des incidences dommageables significatives sur la santé et
environnement et a décidé qu’elle n’était pas soumise a évaluation environnementale
(décision du 22 octobre 2018).
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i-2) Anal rsonnell rojet :

0l lifications d _

Transformation de la zone AUE de Camp Sarlier en une zone UEs2 (pour 18,9ha) et pour une
plus faible partie au nord du site (1,6 ha) en zone UD2.

« Classement en UEs2 de 18,9 ha :
La zone UE englobe aujourd’hui les différentes zones d'activité de la commune, parmi
lesquelles la zone UEs de Camp Sarlier (actuellement circonscrite au complexe Alta Rocca).
La zone UEs2 de Camp Sarlier (créée par la modification) est destinée & accueillir un parc
d'activités a vocation tertiaire, productive et artisanale.

Le principe de la création de cette nouvelle zone UEs2, destinée & Faccueil
d’entreprises, a fait I’objet de plusieurs observations défavorables :

- observations n°3 et 4 : « Défavorables a la création d’une nouvelle zone d’activités
économiques, inutile et source d'une augmentation du trafic routier et émission de CO2,
ce qui est en contradiction avec les préconisations du GIEC pour limiter le réchauffement
climatique. Aubagne a plutdt besoin d’'un pare, ou d’une piscine ».

L’évolution en UEs2 m’apparait comme étant la suite logique du classement actuel en
AUE réserve fonciére a vocation dominante d’activité.

Elle va dans le sens de I'un des axes du PADD de la commune « Un nouveau souffle
économique : pour renforcer les « Paluds » comme site productif de référence, soutenir

pC gveloppement économiqgi e : rritoire »
Je considére que le site se préte bien & cette évolution : position en entrée de ville
d’Aubagne, a Pécart du centre-ville mais pas trop éloigné pour les salariés, a
intersection entre 3 voies de desserte importantes (RD2, RD43a, A52).
L’augmentation du trafic routier n’est par ailleurs pas avérée : 'implantation d’activités
a proximité de la ville d’Aubagne peut aussi éviter 8 nombre d’habitants d’aller travailler
sur des bassins d’emploi plus éloignés. Les aménagements prévus a OAP visent
d’ailleurs a encourager le déplacement des salariés par les transports en commun ou
des modes de déplacement doux. Les activités d’entreposage (cause de trafic PL) sont
par ailleurs interdites.

Enfin, le projet d’OAP Camp Sarlier modifié comporte comme le souhaitent M et Mme
Heuman le projet d’aménagement d’un parc urbain, sur les berges du Fauge/Maire.

- et une assez vive contestation de la part de la SAPAG : « I'ouverture & I'urbanisation d'une
zone AU doit étre motivée au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées. Or,
le projet écarte (occulte ?) complétement 'existence de la ZAC des Gargues (actuellement
en zone AU, fermée a lurbanisation), qui constitue une réserve fonciére (40ha)
immeédiatement limitrophe de Camp Sarlier. I| y a donc défaut d’information et de
participation du public. La modification aurait pu étre I'occasion de régulariser le PLU 2 la
suite du jugement du TA du 15 mars 2018 annulant 'approbation du PLU en ce qu'il ferme
a l'urbanisation la ZAC des Gargues ».

Jai étudié avec attention I'observation de la SAPAG, dont j’al rencontré les
représentants lors d’une permanence et qui m’a remis un courrier détaillé de 2 pages
exposant la situation, son historique et ses arguments. Le sujet est sensible : un conflit
sur cette situation oppose cette entreprise et la métropole, il a été relayé dans la presse
et a débouché sur un jugement du TA donnant en effet gain de cause a la SAPAG.
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Je considére que le dossier de présentation aurait bien entendu pu étre plus explicite
sur cette situation, mais cela ne me parait pas de nature & refuser "ouverture a
Iurbanisation de CampSarlier, pour laquelle je considére justifiés les arguments du
conseil de territoire : « secteur sous inutilisé alors qu’il est plus prés et mieux connecté
avec les zones plus urbanisées d’Aubagne. »

En ce qui concerne le jugement du TA, la collectivité vient de prescrire une nouvelle
modification du PLU d’Aubagne pour définir les conditions de VPouverture a
Purbanisation de la ZAC des Gargues, I'enquéte publique est envisagée a la fin de
PPannée 2019.

En conclusion, je ne vois pas de raison de m’opposer au passage en UEs2 du secteur
de Camp Sarlier.

+ Classementen UD2 de 1,6 ha :
It concerne les parcelles situées au nord du secteur, entre la RD2 et I'Huveaune (exception faite de
I'emprise des ER destinés & 'aménagement du pdle mobilité, qui sera classée en UEs2).

Sur cette portion de 'actuelle zone AUE se trouvent une dizaine d’habitations. Les
possibilités fonciéres y sont faibles, et une partie située en zone rouge du PPRI. Il ne me
parait donc pas opportun d'englober ces parcelles dans le secteur UEs2. Leur
classement en zone urbaine a vocation d’habitat pavillonnaire correspond bien mieux a
leur occupation actuelle.

J’y suis donc favorable.

» Changement de la dénomination de I'actuelle zone UEs en UEs2 :
La zone actuellement classée en UEs correspond au complexe Alta Rocca. Il est proposé de la
transformer en UEs1, afin de la distinguer de la nouvelle zone UEs2.

Il s’agit d’une simple évolution technique et logique de la classification, qui découle des
évolutions examinées ci-avant. J’y suis donc favorable.

28 N ations du réglement écrit du PLU
(Modifications qui s’ajoutent a celles qui sont examinées envisagées par la modification n°2,
qui a fait I'objet d’'une enquéte publique conjointe)

. Di " snéral
Article 2 « Divisions du territoire en zones » :
- Pour le secteur UE, qui englobe les différentes zones d'activité de la commune : y
sont créés deux sous-secteurs UEs1 et UEs2.

Simple évolution technique et logique de la classification, qui découle des évolutions
ci-avant. J'y suis donc favorable.

. ification isposition &glement applicables & la zone UE ;
Il s'agit essentiellement de dispositions visant a réglementer la construction et les aménagements
dans la nouvelle zone UEs2, futur Parc d’Activités de Camp Sarlier.

- Introduction du réglement de la zone UE :
Présentation de la vocation des zones UEs1 (zone économique Alta Rocca) et UEs2 (zone
économique de Camp Sarlier). Pour cette derniére, précision de I'existence d'une OAP.

Je considére que cet article permet de distinguer clairement les deux zones d’activité, qui
font objet de principes d’aménagement différents (la zone AltaRocca est achevée).
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Quant a la précision sur I'existence de I'OAP elle me parait souhaitable, Pexpérience montrant
que la superposition des divers documents d’urbanisme n’est pas toujours facile a
appréhender par les usagers.

J’y suis donc favorable.

- Article 1 - Types d'occupations et d'utilisations du sol interdits :

Ajout des interdictions en zone UEs2 : constructions & usage de commerce, ou d’hébergement
hételier, ou destinées a la fonction d’entrep6t a I'exception de celles visées & I'article 2 (a savoir
entrepGts necessaires & I'activité principale artisanale ou industrielle autorisée).

Cet article permet d’interdire I'implantation au futur parc d’activités d’activités commerciales,
en cohérence avec I'objectif de revitalisation du centre-ville d’Aubagne, exprimé au travers
de I'un des axes du PADD « Le centre-ville, pivot du développement d’Aubagne : afin de
dynamiser la vie économique et culturelle ».

Il interdit aussi 'implantation d’entrepdts, ce qui permet a la fois de garantir un bon aspect
qualitatif de cette zone d’activités située en entrée de ville, et d’y limiter la circulation de poids
lourds (cf. observations évoquant une augmentation des émissions de gaz a effet de serre).

J’y suis done favorable.

- Article 2 — Types d’occupations et d'utilisations du sol admis sous conditions :

- Autorise en UES2 les constructions & usage d’habitation strictement liées et nécessaires au
fonctionnement de la zone a condition qu'elies soient destinées aux personnes dont la
présence constante est nécessaire (...) que leur surface n‘excéde pas 60m2 et que
I'habitation soit intégrée dans le corps du batiment d’activité.

- Autorise en UEs2 les entrepdts & condition d'étre nécessaires & IPactivité principale
artisanale ou industrielle autorisée.

- Autorise I'extension des constructions & destination de commerce existantes dans la limite
de 100 m2 (y compris dans les zones UEs2, mais pas UEs1 ou cette destination est
inexistante).

- Renforce pour la zone UEs2 les « Obligations imposées aux constructions en matiére de
performance énergétique et environnementale » : en incitant au choix de Porientation de
fagon a maximiser les apports solaires et contrer les vents dominants, et & minimiser les
nuisances sonores ; en privilégiant les espéces végétales a feuilles caduques ; privilégiant
l'utilisation de matériaux durables et dispositifs de production d’énergie renouvelable ; les
techniques de construction HQE ; I'éclairage des parkings par des technologies limitant leur
impact sur le ciel nocturne, la faune et la consommation d'énergie.

Les deux premiers alinéas sont des exceptions de bon sens, destinées a autoriser des
aménagements utiles au bon fonctionnement des entreprises accueilles. Le troisiéme permet
d’autoriser une certaine évolution des quelques activités commerciales déja localisées sur
le secteur et donc de ne pas trop pénaliser celles-ci.

L’alinéa sur les « obligations en matiére de performance énergétique et environnementale »
me parait trés détaillé. Il permet d’'imposer des dispositions contraignantes en la matiére aux
futures constructions.

Plusieurs observations (notamment n° 6, 7, 8) estiment insuffisantes les exigences imposées
par cet article.

Je considére pour ma part que cet alinéa vise précisément a réduire ces impacts. Il est
détaillé, et permet conformément a ce que préconise la loi Grenelle Il d'imposer via le PLU
des contraintes en la matiére aux futures constructions. Il apporte une véritable amélioration
par rapport au texte du PLU en vigueur, qui ne considére que les systémes de
rafraichissement.

J’y suis donc favorable.
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- Article 3 : Acces et Voirie

Prévoit en sus des dispositions existantes, des dispositions spécifiques a la zone UEs2 : retraits
visant a dégager la visibilité et sécuriser les entrées/sorties de véhicules, voies en impasse
devant comporter un dispositif de retournement (notamment pour les véhicules lourds), des
profils de voie assurant la circulation en sécurité des piétons, PMR et cycles ainsi que des noues
paysageéres. Prévoit la possibilité d’exiger I'ouverture de voies réservées aux piétons ou pistes
cyclables.

Article destiné a favoriser une circulation (tous modes confondus) en sécurité. J'y suis
favorable.

- Article 4 : Desserte par les réseaux

- Pour les eaux pluviales, prévoit en sus des dispositions existantes des dispositions
specifiques a la zone UEs2 en décrivant le dispositif de gestion des eaux pluviales qui sera
imposé aux constructions du Parc d'Activités de Camp Sarlier. Ce dispositif, basé sur la
mise en ceuvre du schéma de Gestion des Eaux pluviales décliné « a la parcelle », prévoit
notamment P'obligation d’assurer (jusqu’a la trentennale) la rétention des eaux en toiture
(en privilégiant les toitures de type végétalisées a fort substrat ou toiture-terrasse réservoir)
avec rejet a débit régulé dans le milieu naturel (20 I/s/ha) ; proscrit tout réseau d’eau sous
voirie ou enterré ('exutoire public prendra la forme de noues) ; interdit -sauf impossibilité
technique avérée- les ouvrages de rétention traditionnels ainsi que les systémes de
relevage ; les parkings devront favoriser l'infiltration

- Pour les « Autres réseaux » : prévoit en sus des dispositions existantes des dispositions
spécifiques a la zone UEs2pour les rejets industriels dans les réseaux publics
d’assainissement (pré-épuration, interdiction de rejet d’eaux résiduaires dans les fossés,
établissement d’'une convention de rejet avec le gestionnaire de réseau).

- Pour les déchets : interdit en UEs2 le stockage a ciel ouvert ; y impose 'aménagement des
locaux de stockage dans le corps du batiment et de capacité adaptée aux volumes et nature
des déchets.

Le premier alinéa décrit (en complément de OAP modifiée, qui revient de fagon détaillée sur
ce sujet) les grands aspects du schéma de gestion des eaux pluviales.

Les deux autres (« autres réseaux » et « déchets ») sont de bon sens et visent a garantir une
gestion responsable des déchets.

J'y suis donc favorable.

- Article 5 - Espaces libres et plantations :

- Exclut la zone UESs?2 de I'obligation de maintenir ou remplacer les arbres de haute tige.

- Précise qu’en UEs2 les espaces libres, y/c aires de cheminement piéton et de parkings
seront « dans la mesure du possible traités en revétements perméables »

- Précise que la marge de recul prévue a 'OAP en fagade de la RD43A et de la RD2 devra
faire I'objet d’'un traitement paysager. Il en sera de méme, de fagon renforcée, pour la marge
de recul sur 'A52 (doublement des clétures par des plantations de haies afin de limiter
impact visuel des nouveaux batiments).

- Exclut la zone UEs2 de l'obligation de surface d’espaces verts en pleine terre supérieure
ou égale & 20% de la superficie totale du terrain.

Cet article a fait 'objet d’une observation regrettant Fabandon en UEs2 de I'obligation de
remplacement des arbres de haute tige et de I'obligation de 20% d’espaces en pleine terre.
Je considére pour ma part que 'OAP (modifiée) limite 'emprise au sol des constructions, de
facon différenciée pour chaque parcelle, de maniére & assurer le bon fonctionnement de la
gestion des eaux pluviales. Il prévoit également des espaces naturels (noues et
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décaissements) pour le cheminement des eaux. Enfin FOAP prévoit aussi Paménagement
d’'un parc urbain et la préservation/développement de la ripisylve le long des berges du
Fauge. Figurent également a 'OAP le traitement paysager des marges de recul par rapport
aux RD2, RD43a et A52 (marge de recul partielle pour les RD, et tout le long de I’A52) et des
alignements végétalisés le long de la plupart des voies de desserte interne de la zone
d’activités. S’y ajoute au réglement 'obligation de plantation d’un arbre pour 4 places de
parking.

Certaines observations regrettent également la formulation « parkings dans la mesure du
possible en revétements perméables ». En ce qui me concerne, j'entends cette formulation
(«dans la mesure du possible») comme suffisamment contraignante : si ce n’est pas
possible il faudra aux aménageurs ou propriétaires demandeurs le justifier. Par ailleurs, cette
disposition est renforcée par I'Art. 12 « il sera recherché pour le stationnement des véhicules
légers, des solutions de type parkings perméables sur modules alvéolés ou engazonnés
selon les dispositions de I'article 5 (...) »

Au final je considére que cette « double écriture » dispose que sauf a justifier que c’est
impossible, les parkings devront bien étre perméables, disposition par ailleurs hautement
souhaitable.

- Article 6 - Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques :

- Exclut la zone UEs2 de l'obligation d'implantation & 4m au minimum par rapport a
l'alignement.

- Prévoit que cet alignement s’y fera soit & I'alignement, soit & 3m au moins, sauf indications
particulieres figurant aux documents graphiques (lesquels font apparaitre un alignement
imposé des constructions & 40m de 'A52 en UES2).

- Envisage la possibilité d’adaptations pour les constructions ou installations de faible
importance nécessaires a la sécurité et au gardiennage (poste de contrdle, logement de
gardien...).

Je n'ai pas de commentaires particuliers a faire sur cette disposition qui autorise un
alignement le long des voies.

- Article 7 - Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

Prévoit pour la zone UEs2 une implantation soit en fimite séparative soit a 3 métres au moins
(contre 5m pour le reste de la zone UE), sauf en cas d'indication contraire sur les documents
graphiques de zonage et d’'OAP.

Cet article a fait 'objet d’observations de la part de personnes ayant aujourd’hui leur
habitation au sein de la future zone UES2. Ces personnes sont bien légitimement inquiétes
par la transformation de leur environnement immédiat et notamment I'éventualité de voir
édifier en limite de leur parcelle, voire en vis a vis de leur habitation, des constructions
(pouvant aller jusqu’a 15m de hauteur).

Mais, la vocation de ce secteur, inscrit au PLU en vigueur en zone AUE, est bien a terme
l'accueil d’activités. Son ouverture a I'urbanisation pour aménagement d’une zone d’activité
en est I'évolution logique, et les dispositions doivent prévoir les conditions d’une installation
adaptée aux activités.

Toutefois, les différents contacts avec les services du conseil de territoire montrent un réel
souci d’aménager une zone d’activités réellement qualitative et la labellisation Parc+ évoquée
par la réponse, distingue « les parcs d’activité engagés dans des actions de qualité et de
performance» (...) « concernant les services, I’environnement, le bien-étre, le bat, les
infrastructures, le développement économique » (extraits du site internet de FARPE- Agence
Régionale pour ’Environnement).
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Remarque : Cet article a également fait I'objet d’une observation de la SEM Fagonéo, qui
demande de ramener I'obligation de recul des constructions par rapport aux zones U de 10 a
5m (alinéa 7.3).

J'al précisé dans mon rapport les raisons pour lesquelles je ne suis pas favorable - malgré
'accord de principe de ma collectivité - & la modification de cet alinéa, non prévue au dossier
d’enquéte.

Je suis donc favorable a I'article 7 (dans sa rédaction initialement prévue), mais recommande
vivement aux services instructeurs des futurs permis de construire, de veiller dans la mesure
du possible a la préservation d’un cadre de vie acceptable pour les résidents actuels (en
particulier veiller aux « vis a vis » par rapport aux habitations).

- Article 9 - Emprise au sol des constructions
Préecise qu’en UEs2 'emprise au sol est fixée par 'OAP.

Effectivement 'OAP précise pour chaque parcelle ou lot constructible un CES maximum
compris entre 15% et 60 % (majoritairement autour de 30%-45%).

Plusieurs personnes ont déposé une observation (n° 10, 11, 15) demandant une
augmentation du CES sur les parcelles leur appartenant. Dans certains cas cette différence
d’emprise au sol entre des parcelles proches voire contigiies a été considérée injuste.

La collectivité ne souhaite pas revenir sur ces CES, et je suis d’accord avec sa position. En
effet, comme Pexplicitent - 2 mon sens trés clairement - le rapport de présentation et surtout
'OAP, ces différents coefficients d’emprise résultent de I’établissement d’un schéma de
cheminement et de gestion des eaux de pluie (voir note d’intention technique jointe au
mémoire en réponse) établi sur la base de la capacité de chaque « sous-bassin versant» a
évacuer les eaux. lls ne sauraient donc étre modifiés.

Je suis donc favorable a la rédaction de cet article.

- Article 10 - Hauteur maximale des constructions
- Pour les éléments techniques non pris en compte pour [a hauteur maximale sont ajoutés
les panneaux photovoltaiques ou assimilés.
- En UEs2 la hauteur maximale ne pourra excéder 15 m.

Cet article a fait 'objet de deux types d’observations : tout d’abord de la part de personnes
ayant aujourd’hui leur habitation au sein de la future zone UES2. J’en fais la méme analyse
qu’en ce qui concerne l'art. 7 a la page précédente.

Et une observation d’un architecte qui propose une adaptation de la fagon de considérer Ia
hauteur maximale des constructions, afin d'éviter la mise en place de garde-corps
disgracieux en toiture terrasse ou toiture de faible pente : a remplacer par des acrotéres non
pris en compte dans la hauteur ; ou hauteur max. calculée a I'égout.

La collectivité a répondu que « La Hauteur de I'acrotére permet soit le positionnement de
panneaux photovoltaique soit la lisibilité du dispositif de rétention en toiture. De plus, risque
d’augmenter visuellement la hauteur du béti ».

Je considére que la formulation initialement prévue est donc a conserver (rappelons que le
projet comprend — cf. ’OAP et I'art. 4 du réglement - obligation de stocker temporairement
'eau en toiture, avec rejet a débit régulé dans le milieu naturel).

- Article 11 - Aspect extérieur des constructions
- Diverses dispositions visant a assurer en UEs2 une qualité visuelle au niveau des
facades : méme niveau de qualité exigé pour toutes les fagades ; matériaux & nu interdits :
matériaux nobles (bois, verre, pierre, béton...) exigés pour les fagades donnant sur les
RD2 et RD43A ; limitation du nombre de matériaux autorisés.
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- Dispositions relatives aux toitures : qui encouragent en UEs2 les toitures végétalisées et
rappellent qu’elles doivent permettre de retenir les eaux de pluie décennale

- Autorisation des descentes d’eau pluviale en fagade

- Intégration des espaces de stockage a I'air libre par un traitement paysager

- [Enseignes : autorise une seule enseigne sur la cldture & I'entrée de la parcelle ; en facade,
les enseignes doivent étre positionnées au niveau de I'activité, et étre de couleur claire et
en rapport avec la couleur de la facade.

- Cldtures : en UEs2 seront proscrits les murs pleins ; les clétures devront étre ajourées
(maillage assurant la transparence hydraulique) et végétalisées avec des espéces non
monospécifiques, majoritairement caduques, buissonnantes, locales et non allergisantes.

Les dispositions prévues traduisent une exigence qualitative. La collectivité souhaite
manifestement créer une zone d’activité agréable et soignée au plan visuel (elle vise d’ailleurs
Pobtention a terme du label Parc+). J'y suis donc favorable.

- Article 12 — Stationnement
Prévoit en sus des dispositions existantes des dispositions spécifiques a la zone UEs?2 :
- Privilégie pour les VL les parkings perméables (de type alvéolés ou engazonnés)
- Prévoit I'obligation d'installer les places visiteurs et aires d'attente et livraison des poids

lourds sur I'unité fonciére.

Plusieurs observations ont regretté le caractére insuffisamment contraignant de la
disposition sur les parkings perméables qui est rédigée ainsi : « il sera recherché pour le
stationnement des véhicules légers, des solutions de type parkings perméables sur modules
alvéolés ou engazonnés selon les dispositions de Iarticle 5 »

L’article 5 quant a lui dispose : « En zone UEs2, les espaces libres, y compris les aires de
stationnement extérieures des véhicules Iégers et les cheminements piétons, seront dans la
mesure du possible traités en revétements perméables ».

Au final je considére que cette « double écriture » dispose que sauf a justifier que c’est
impossible, les parkings devront bien étre perméables, disposition par ailleurs hautement
souhaitable.

Il sera bien entendu essentiel que, au moment des demandes d’autorisation, les services
instructeurs soient particuliérement attentifs au respect de cette disposition. Cela sera
particuliérement important en ce qui concerne 'aménagement des parkings sur le pole de
mobilité Chronobus, compte-tenu des inquiétudes soulevées par plusieurs résidents des
habitations proches de 'Huveaune, et des risques réels sur cette zone sensible.

L’obligation des places visiteurs et aires d’attente de livraison sur I'unité fonciére permettra
quant a elle d’éviter le stationnement des véhicules en bordure des voies.

Je suis donc favorable a ces modifications de I'article 12.

i) Modificati mplacements réserv

e pro ] lification | it g ) e ouveaux ER, au bénéfice de la métropole,
destinés a 'aménagement de voies de circulation, noues, espaces verts a llintérieur du futur parc
d’activités de Camp Sarlier :

e ERIi 265 : positionné au niveau du Chemin de Sarlier, pour aménagement de la voirie du Parc
d’Activités
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Cet ER est destiné a permettre 'aménagement d’une des voies d’entrée véhicules a la future
zone d’activités. Il s’agit de I'entrée par la RD2 (sens unique).

Cet ER a fait I'objet d’une observation de la part de Mme Ville, dont le terrain et surtout une
partie de sa construction sont positionnés dans son emprise.

Destinée a recevoir entre autres des poids-lourds, la voie doit étre d’une largeur suffisante.
Mais 'emprise ne « mord» que légérement sur la construction de Mme Ville, et une légére
réduction de la largeur de cet ER pourrait peut-&tre suffire i la préserver.

Je suis donc favorable a la création de I'ERI265, mais recommande 2 la collectivité, de
s’attacher lors de 'aménagement de la voie a étudier une solution permettant de préserver
la construction de Mme Ville.

e Ers 266 (1608 m2) : pour 'aménagement d’une noue paysagére.
Cet ER sera localisé a I'ouest de la future zone d’activités, en lisiére de la RD2.

Les noues, qui permettent la rétention et P’infiltration des eaux des eaux de pluie sont un
élément essentiel du systéme de gestion « & ciel ouvert » des eaux de pluie qui doit étre
aménagé sur le site. Cet ER est dongc justifié.

e Ers 267 (11 886 m2) : pour 'aménagement des berges du Fauge-Maire et du Parc Urbain.

Cet équipement est un aménagement important du site. Il constituera un des éléments du
systéme de gestion des eaux de pluie et permettra la requalification/mise en valeur du cours
d’eau Le Fauge ainsi que la création d’un parc/espace de promenade.

Je considére donc que cet ER est justifié.

e ERi 268 (786 m2) : situé le long de la RD43A, pour aménagement d’un espace vert et d'une
aire de stationnement d’attente des poids-lourds.

L’espace vert permetira un aménagement qualitatif au niveau de cette entrée. L aire
d’attente des PL doit éviter un encombrement inutile des voies de desserte interne.
Je considére donc que cet ER est justifié.

2°) Réduction de 'emprise de 'ERi 50 :
Cet emplacement réservé est destiné & 'aménagement de la RD43a (chemin de ceinture). Cette
réduction résulte de I'abandon du projet d’'aménager une contre-allée le long de la voie, a la suite

de la nouvelle organisation prévue des accés au site.

L’ERIi50 est disposé au PLU en vigueur tout le long de la RD2. D’une largeur d’emprise
de 20m, il était initialement destiné & 'aménagement d’une contre-aliée desservant les
parcelles riveraines de cette voie. Cet aménagement a été abandonné, le schéma des
acces a la zone ayant été remodelé (décrit & FOAP modifiée).

L’ER n’est conservé que dans sa partie sud (263m2).

Je consideére que la réduction de I'ERI50 est justifiée par remodelage des accés a la
zone d’activité par le sud (RD43a). Je reléve par ailleurs que 'OAP positionne
désormais & cet endroit un « Enjeu de qualité paysagére » a aménager entre la RD43a
et la marge de recul par rapport & celle-ci.

Je suis donc favorable a cette réduction de ’'ERI50.
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Le PLU en vigueur comporte des régles d’implantation au titre de la Loi Barnier sur les 3 voies
entourant le secteur Camp Sarlier : A52 (retrait de 100m de I'axe de la voie), RD2 et RD43A
(retrait de 75M de l'axe).

1°) La RD2 et RD43A ne figurant pas dans la liste des « routes & grande circulation » établie par le
décret n° 2009-615 du 3 juin 2009, cette régle de retrait ne simpose pas pour ces voies, et la
collectivité souhaite corriger en ce sens les documents d’urbanisme.

Il s’agit de la rectification d’une erreur matérielle.

Je note toutefois qu’afin de garantir tout de méme un aspect visuel qualitatif a partir
des voies concernées, de nouvelles limites d’implantation le long de ces deux voies ont
été définies, et figurent au document graphique modifié de ’OAP : limite d’implantation
et enjeu de qualité architecturale sur une portion de la RD2, au niveau de I'accés au
parc d’activités ; limite d’implantation et enjeu de qualité architecturale sur une grande
poriion de la RD43a.

Je suis donc favorable & cette suppression de la marge de recul le long de la RD2 et
RD43a.

2°) En ce qui concerne la régle d'implantation en retrait de I'axe de ’A52 - qui elle est bien concernée
par la Loi Barnier - la métropole souhaite ramener ce retrait & 40m de l'axe.

Cette réduction du retrait vise & augmenter les possibilités d'implantation de constructions le
long de l'autoroute. Conformément a la réglementation, une étude spécifique a été réalisée
(étude d’entrée de ville) dont les conclusions sont reportées dans le rapport de présentation de
la modification.

Je considére que les conséquences de cette réduction du retrait sont correctement
prises en compte par :

- la modification du réglement de la zone UE : « Article 5 - Espaces libres et
plantations : En zone UEs2 (...) la marge de recul sur ’A52, figurant au
document de zonage, devra faire I'objet d’un traitement paysager, avec
notamment le doublement des clotures longeant l'autoroute par des
plantations de type haies non monospécifiques, arbres, arbustes, destinées
a limiter les perceptions visuelles des nouveaux béatiments depuis FA52 ».

- Et POAP modifiée : qui positionne le long de I’autoroute, dans la partie nord
des secteur UEs2 un « enjeu de qualité paysagére», et en partie sud, le
principe de préservation/création de la ripisylve (intégrée dans
Paménagement des berges du Fauge).

Je suis donc favorable a la réduction du retrait par rapport a 'axe de I’'A52.

1°) Evolutions du document graphique :
- Il fait desormais apparaitre la nouvelle trame de voirie prévue, qui comporte notamment :

o la requalification du Chemin de Sarlier, destiné a devenir une voie d’entrée en sens
unique au Parc d’Activités,

o les nouvelles voies de circulation a créer au sein de la zone

o les nouvelles modalités d’entrées/sorties sur la RD43A (suppression de la contre-
allée le long de la voie et doublement des entrées/sorties avec création de deux
aménagements en « tourne & gauche ») ;

o Paccés en entrée seule sur la RD2, en tourne a droite.

o des cheminements piétons et modes doux, notamment en traversée Nord-sud et pour
rallier la future station Chronobus.
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- La représentation du « pdle de mobilité » autour de la station Chronobus est modifiée et
localisée de fagon plus précise au nord de la RD2 (pour mieux correspondre & la
configuration de 'ERs236).

- Sont représentées les nouvelles marges de recul imposées le long de la RD43A et sur une
petite partie de la RD2. La représentation de la marge de recul le long de I'A52 est supprimée
(subsiste a la planche graphique du réglement).

- Les espaces a vocation « de développement & dominante économique & aménager en
privilégiant des activités de bureau » et « de développement économique ... activités
artisanales et industrielles » auparavant distinctifs et localisés dans des secteurs spécifiques
sur le document graphique sont désormais regroupés au sein d'un catégorie unique
« espaces de développement économique & aménager : mixité des fonctions artisanales,
industrielles et tertiaires ». La nouvelle version de I'OAP ne localise donc plus les activités
en fonction de leur nature.

- Suppression de la représentation graphique des « Enjeux de qualité architecturale et
paysagére du secteur situé en proue de zone (effet vitrine) ». Y est substituée la
représentation des « Enjeux de qualité paysagére », localisés essentiellement le long d’'une
partie de I'’A52, de la RD43A et de la RD2 (au niveau de la station Chronobus).

- Les alignements d’arbre & créer ou préserver ne sont désormais prévus que sur un seul coté
des voies.

- Les espaces destinés a « préserver et valoriser les berges et ripisylves des cours d'eau »
sont redessinés et s'étendent plus au sud de la Maire (des cheminements doux y sont
incorporés de part et d’autre)

- La représentation de «[l'orientation préférentielle des fagades » est supprimée (des
dispositions étant prévues par le nouveau reglement du PLU).

- Y sont enfin rajoutées les indications relatives aux aménagements pour la gestion des eaux
pluviales : noues, caniveaux, ouvrages de stockage faiblement décaissés.

- Deux nouveaux schémas sont ajoutés (sont détaillés plus loin) :
o Schéma relatif aux principes de gestion des eaux pluviales : découpage des bassins
versants
o Schéma définissant « & la parcelle » les pourcentages d’emprise au sol autorisées
pour les constructions nouvelles. Ces pourcentages ont été déterminés selon les
bassins versants et 'écoulement des eaux pour tenir compte des modalités prévues
pour la gestion des eaux pluviales.

- Le chapitre « Contexte » a été développé. Il rappelle le potentiel foncier du site et I'installation
récente du complexe d'activités Alta Rocca en insistant davantage qu’auparavant sur sa
position stratégique (en entrée de ville, particuliérement bien desservi). 1| mentionne
également les études qui ont été réalisées dans le cadre de la réflexion sur son
aménagement : étude de faisabilité du projet d'aménagement ; études sur la gestion de
I'hydraulique et des eaux pluviales ; étude d'incidences Natura 2000 (site voisin) sur la
conservation des espéces et habitats. Il rappelle enfin que ce site est concerné par le Schéma
d’intention de mobilité et du projet Chronobus.

- Le chapiire « Enjeux et objectifs », lui aussi plus détaillé rappelle (comme dans la version en
vigueur) les enjeux d’accueil d'activités économiques, en faisant référence au schéma
économique métropolitain (dont I'objectif est de produire sur le Territoire du Pays d’Aubagne
et de I'Etoile - CT4 - 10 000 m2/an pour le développement économique et notamment les
activités productives). Il insiste sur les avantages de ce site dans cet objectif (desserte, isolé
des espaces résidentiels...). Il rappelle enfin que le site est adapté & la mise en ceuvre d’une
gestion des eaux pluviales innovante.

- Estrajouté un chapitre sur « Le role de 'OAP et son articulation avec le réglement du PLU »,
qui précise son caractére « opposable ».
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Au chapitre « Vocations » est supprimée la référence aux activités commerciales, celles-ci ne
devant plus y étre autorisées. Et rajoutée la vocation d’intégration de 'environnement naturel
boise existant et de gestion des eaux pluviales (articulation entre les activités économiques et
un parc urbain le long de la Maire et participation des constructions & la gestion des eaux de
pluie).

Au Chapitre « Accessibilité » est supprimée la référence aux commerces et services de
proximité pouvant étre intégrés a 'aménagement de la station Chronobus. Le maillage de
cheminements doux vers et au sein de la zone est détaillé. Ce chapitre rappelle I'objectif de
renforcement des réseaux Eaux potables et Usées (pour répondre aux nouveaux besoins) et
d’aménagement exemplaire en matiére de gestion des eaux pluviales en cheminement visible
et gravitaire. Il détaille enfin les aménagements prévus pour améliorer 'accessibilité et la
desserte interne du secteur (aménagement des accés sur la RD43A avec carrefours
sécurisés ; franchissements de la Maire ; élargissement ou création des voies internes en
intégrant les modes doux et les cheminements de I'eau).

Le chapitre « Principes de composition Urbaine et paysagére » précise les prescriptions
envisagées pour « veiller & 'effet vitrine du site » (alignement architectural et paysager le long
des voies periphériques, liaisons douces, exigences en matiére de qualité architecturale) et
pour « preserver le patrimoine naturel, écologique et paysager » (aménagement des berges
du cours d’eau avec espaces pour la détente et la promenade, espéces requises pour la
végétalisation autour des batiments, voies, aires de stationnement ; traitement de Pinterface
avec le bassin de rétention de I'autoroute).

Enfin, est ajouté un chapitre « Qualité environnementale et prévention des risques », qui fait
réference au risque inondation (présenté comme étant limité et ponctuel, intégrable dans le
schéma d'aménagement) et au risque transport de marchandises dangereuses sur les voies
péripheériques et voie ferrée ainsi qu'a la servitude de passage d’'une canalisation de gaz. Ce
chapitre précise par ailleurs I'objectif de labellisation Label Parc+. Il décrit enfin de facon
détaillée le dispositif de gestion des eaux pluviales innovant qui sera imposé.

Cette partie écrite est complétée de plusieurs schémas ou illustrations, qui explicitent de fagon
détaillée :

Les principes de gestion des eaux pluviales, avec : le découpage de 'emprise en 9 bassins
versants et les dispositifs prévus pour 'écoulement des eaux pluviales.

Les modalites de gestion des eaux de pluie au niveau des constructions (rétention en toiture),
des unités fonciéres et dans I'espace public.

Les principes d’aménagements des espaces publics (coupes sur voirie) faisant apparaitre
les modalités de I'intégration de noues, arbres et cheminements doux en sécurité, ainsi que
les principes d’aménagement du parc urbain le long de la riviére (promenade ponctuée par
passerelles et ponts, rive sud préservée et renforcée pour conserver 'ombrage, ouvrages de
stockage amenagés en espace de promenade).

L’'aménagement de la rive nord pour création d’un « gréve » accessible

L’enrichissement de la ripisylve.

Le schéma de I'emprise au sol maximum déterminée pour chaque parcelle en fonction des
bassins versants (emprise pouvant aller de 15% a 60%, mais tournant majoritairement autour
de 30 & 45%).

Je considére que les différentes modifications prévues de FOAP Camp Sarlier exposent bien
les intentions et composantes du projet de parc d’activités de CampSarlier.

L’accent y est mis sur plusieurs orientations environnementales intéressantes, parfois
novatrices s’agissant d’un parc d’activités :

un systéme de gestion des eaux de pluie basé sur deux grands principes : une gestion
« a la parcelle » qui a conduit 4 déterminer des CES adaptés et variables et un systéme
de gestion & ciel ouvert, constitué de noues, caniveaux et de I'obligation d’assurer une
rétention en toiture des constructions.
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- Paménagement d’un parc urbain, le long du Fauge : requalification du ruisseau
aujourd’hui assez dégradé, préservation/développement de sa ripisylve, création d’'un
espace de promenade (avec fonction d’espace complémentaire de rétention des eaux
de pluie trentennale).

- des aménagements visant a la réduction des émissions de CO2 : desserte par le bus
a haut a haut niveau de service, cheminements piétons et cycles.

- une dimension paysagére afin de préserver une perception visuelle qualitative a partir
des voies extérieures.

Au final, je considére que la version modifiée de POAP précise clairement les intentions
relatives a 'aménagement d’une zone d’activités qualitative, qui prendra en compte les
besoins des entreprises qui occuperont la zone dans le cadre d’'une démarche respectueuse
de 'environnement.

Sur la forme de POAP, la DDTM13 a émis une observation demandant que soit rajoutée au
document graphique de 'OAP la nouvelle marge de recul par rapport a 'A52, cette marge de
recul ne figurant qu’au document graphique du réglement.
J’ai moi-méme interrogé le Conseil de Territoire sur la raison pour laquelle cette marge de
recul de 40m de P'axe de 'autoroute ne figurait pas sur 'OAP.
Au final, il apparait que cette indication n’est pas obligatoire, 'OAP ayant pour objet de fixer
des « orientations » autorisant une certaine souplesse et non des prescriptions précises. Les
prescriptions de ’OAP et du réglement graphique du PLU se compiétent, et se cumulent, ce
qui est clairement précisé par le projet de réglement écrit modifié, a I'introduction de la zone
UE:
« UEs2 : Camp de Sarlier. Comme les autres zones UE, la zone UEs2 de Camp Sarlier est
régie par les dispositions du présent réglement écrit, complété par les dispositions du
réglement graphique, mais également par les dispositions de I'OAP (Orientation
d’Aménagement et de Programmation) définie sur son emprise (piéces écrites et
documents graphiques) ».
il ne m’apparait donc pas opportun de rajouter la marge de recul au document graphique de
FOAP.
Le document a également fait I'objet d’une observation de la SEM Faconeo, demandant de
compléter la Iégende relative au p6le de mobilité (en précisant par exemple « parking-relais
et bureaux »). Ainsi que je I'ai exposé dans mon rapport, je n’y vois pas d’inconvénient, et la
collectivité me paraissant favorable au projet de la SEM, je lui laisse le soin d’en décider.

Au final, je suis donc favorable a la nouvelle version proposée de 'OAP Camp Sarlier par le
dossier soumis a I'enquéte publique.

i ification ne hi :
- Planche n° 14/28 du réglement
- Planche n°2/4 du risque feux de forét
- Planche n°2/4 du risque inondation.

Il s’agit « simplement» d’y reporter les changements du zonage, des emplacements
réservés et autres prescriptions décrits ci-dessus, j'y suis donc favorable.

C ts d issair éteur :
Un certain nombre d’observations ont fait montre d'inquiétudes assez fortes quant a une possible
aggravation du risque inondation consécutive a I'ouverture a I'urbanisation de la zone. La population
d’Aubagne, et sans doute tout particulierement les personnes concernées par le secteur étudié, qui
est inséré entre deux cours d’eau, étant sensible a ces questions, il m’est apparu important de
préciser mon analyse et ma perception sur ce sujet.
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Sur ce point je considére que I'analyse du projet de modification et les informations communiquées
par la collectivité traduisent une réelle prise en compte de cette problématique « inondation » : la
gestion des eaux de pluie est au coeur des principes d’'aménagement de la zone. Ce principe et ses
modalités sont présentés dune fagon que je trouve claire et bien détaillée dans 'OAP. Des
compléments sont apportés par la « note d’opportunité technique du projet » jointe au mémoire en
réponse. L'intention est bien de limiter/réguler les déversements dans le Fauge/Maire, lui-méme
affluent de 'Huveaune.

Dautre part, des études compiémentaires (étude environnementale, dossier Loi sur I'Eau, ...)
prenant en compte ce risque seront imposées dans le cadre de la procédure d’aménagement de la
future zone d’activité.

Je considére :

- Que l'ouverture a l'urbanisation est déja envisagée par le PLU en vigueur, la zone y étant
classée en « réserve fonciére a vocation d'activités ». Il s’agit donc de la concrétisation
d’un objectif déja inscrit au PLU.

- Quelle est conforme aux objectifs du PADD : « Un nouveau souffle économique : pour
renforcer les « Paluds » comme site productif de référence, soutenir les sites d’activités,
valoriser les savoir-faire, répondre aux besoins estimés de 80 ha pour le développement
économique a l'échelle du territoire ».

- Que le positionnement géographique de ce secteur le rend adapté a I'accueil d’activités
économiques (axes de circulation, proximité d’'une autre zone d’activités des Paluds,
éloignement relatif du centre-ville et des zones les plus urbaines de la commune)

- Qu’il ne conduit pas a réduire de fagon sensible des zones agricoles (2,1 ha) ni des
espaces naturels protégés

- Que son impact négatif sur environnement sera limité, la principale incidence négative
recensée étant 'augmentation induite de la circulation automobile

- Que par contre ce projet fait montre d’'un réel souci de préservation/amélioration des
espaces naturels et notamment du cours d'eau Le Fauge/La Maire

- Que de méme, les modalités prévues de gestion des eaux pluviales font montre d'un
souci d'innover dans ce domaine et d'apporter des réponses au souci légitime des
populations et du territoire en matiére de gestion des crues,

- Que les aménagements envisagés comportent un volet « paysager » étoffé, garant du
maintien d’une bonne proportion d'espaces verts dans cette future zone d’activités. lis
comportent également un volet préservation de la qualité des eaux.

Je donne donc un avis favorable & la modification n°3 du PLU de la commune d’Aubagne.
Sous réserve du maintien de la formulation actuelle de I’Art 7.3. du régiement de la zone UE
(implantation des constructions par rapport aux limites séparatives).

Je rggo_mma_g_e_par ailleurs a la collectivité :
ER 265 : d'étudier la possibilité technique de « décaler» cet ER ou en tout cas

d’aménager la voie lors de sa réalisation pour préserver la construction de Mme Ville.

- de se rapprocher de M. Montaldo (propriétaire de la parcelle BK266 & Camp Sarlier) pour
fixer I'assiette définitive de 'ERi265 (élargissement ou non).

- En ce qui concerne la demande exprimée par Fagoneo de compléter la légende relative
au pdle de mobilité, je n’y vois pas d'inconvénient. Je laisse le soin a la collectivité d’en

décider.
Sophie Coat
Fait & Marseille, le 22 ao(t 2019 Commissaire-En
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ENQUETE PUBLIQUE CONJOINTE RELATIVE A :

- LA MODIFICATION N° 2 DU PLAN LOCAL D’URBANISME DE LA VILLE
D’AUBAGNE

- LA MODIFICATION N°3 DU PLAN LOCAL D’URBANISME DE LA VILLE
D’AUBAGNE, RELATIVE A L'OUVERTURE A L’'URBANISATION DE LA ZONE AUE DITE
DE « CAMP SARLIER »

- Enquéte Publique du 19 juin 2019 au 19 juillet 2019 -

- Photographies de I'affichage

- Avis des PPA

- Proces-verbal de syntheése des observations

- Mémoire en réponse du demandeur + courriers Escota +
note d'opportunité technique Camp Sarlier
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Madame la Présidente
de la Métropole Aix-Marseille-Provence

Affaire suivie par : Frédéric Archelas
Tél. : 04.42.18.52.84.

Courriel ; frederic.archelas@bouches-du-
thone.gouv.fr

OBJET : Commune d’Aubagne — Avis sur les modifications n°2 et n°3 du Plan Local d'Urbanisme

En date du 5 juin 2019, vous avez transmis a mes services les projets de modifications n°2 et n° 3
du Plan Local d'Urbanisme de la commune d’Aubagne, soumis & enquéte publique du 19 juin au 19
juillet 2019,

La modification n° 2 porte sur les objets suivants :

- 1a mise 2 jour des destinations des zones UE ;

- la réécriture de certains articles des zones UD ;

- la suppression et 1’ajout d’emplacements réserves ;

- 1a suppression de la servitude de mixité sociale et de densité minimale sur le site de la Campagne

Roux ;
- 1a suppression du périmétre d’attente relatif & ’aménagement du secteur de Napollon ;
- P’évolution de certaines zones du PLU.

La modification n°3 a pour objet ’ouverture & I*urbanisation de la zone AUE dite de « Camp de
Sarlier ».

L'examen de ces dossiers appelle de ma part les observations suivantes :
1 — Modification m°2
1.1 — Rééeriture de certains articles de Ia zone UD

Le PLU de la commune comporte 675 ha de zones UD, consacrées aux quartiers d’habitat
pavillonnaire. Les différents sous zonages (UD1 4 UD4) admettent des densités différentes. Afin de

sidge : 16, rue Antoine Zattara - 13332 Marseille cedex 3 - Tél : 04 91 28 40 40
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préserver le caractére du site et ’habitat individuel, la modification rajoute dans les dispositions
générales du réglement que les zones UD1 et UD2 peuvent admetire des projets d’habitation de type
«intermédiaive » et en chapeau de Ia zone UD gue les zones UD3 et UD4 ne pourront admettre
d’autre construction que des maisons individuelles au sens des dispositions des articles L.231-1 et
L.232.1 du code de la construction et de P’habitation.

Le PLU d'Aubagne n'étant pas un PLU modemisé, d ne peut réglementer que ies destinations
prévues & l'ancien article R123-9 du code de 'urbanisme.

Un arrét du Conseil d' Etat n° 344365 du 12 novembre 2012 précise qu'un PLU n'a pas pour objet et
ne saurait légalement avoir pour effet de limiter Ie nombre de logements que les constructions
peuvent comporier.

Par ailleurs, une réponse ministérielle du 2 mars 2010 énonce que "la notion de maison individuelle
ne peut étre utilisée comme catégorie dans un réglement d'un POS et le fait de prévoir dans un POS
uniguement les maisons individuelles est illégal... les plans d’occupation des sols doivent reprendre
les destinations visées & l'article R. 123-9 du code de I'urbanisme et il n’est pas possible de créer
de nouvelles destinations par sous-catégorisation, telles qu’habitation individuelle ou habitation
collective.”.

Vu la jurisprudence et la réponse ministériclle, votre proposition de rédaction de larticle UD
apparait donc &tre entachée d’illégalité.

La densité des constructions pouvant étre par ailleurs limitée légalement par l'emprise au sol, les
espaces verts, la hauteur, l'implantation par rapport aux limites, I'aspect extérieur, notamment, je
vous invite & retirer cette disposition ‘

1.2 — La suppression d’emplacements réservés

La modification envisage la suppression de plusieurs emplacements réservés, dont les
emplacements réservé n°5 au bénéfice de la commune et n°11 au bénéfice de la société ESCOTA.

11 convient de noter que la suppression de ces deux emplacements réservés n’est pas cohérente avec
la volonté communale, exprimée dans le PADD, de réaliser une liaison entre ’AS52 et 'A502 et
d’aménager un échangeur 3 proximité de cette liaison, qui avait motivé la création de ces
emplacements.

1.3 — La levée de Ia servitude de mixité sociale et de densité minimale — Campagne Roux

Afin &’y relocaliser I'unité des sapeurs forestiers de la commune, la modification 1°2 diminue le
périmétre de la servitude de mixité sociale et de densité minimale sur le secteur de la campagne

Roux.

1l est dommage de se priver en partic de ce secteur, propice 4 la réalisation de logements,
potamment locatifs sociaux, qui se trouve en continuité des espaces collectifs, desservi par le
tramway et & proximité des commerces, des services et de plusieurs équipements.

De plus, ce terrain se situe en zones bleu clair et violet au titre du PPRI. Dans les deux cas, la
création d’établissements stratégiques y est interdite sauf exception. Les bétiments concernés par
cette interdiction sont définis comme « ensemble de bétiments publics nécessaires 4 la gestion
d’une crise, et notamment ceux utiles & la sécurité civile et au maintien de 'ordre public. Ils
incluent par exemple les casernes de pompiers, gendarmeries, bureaux de police municipale ou
nationale, salles opérationnelles, centres d’exploitation routiers nécessaires a la gestion de crise,
etc. » par le PPRI
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1.4 — La levée du périmétre ’attente relati§ & Paménagement du secteur de Napolion

Afin de dommer une impulsion & son développement, la modification supprime une partie du
périmétre d’atiente relatif au site de Napolion.

La suppression d’une partie de ce périmétre intervient sur un secteur 2 enjeux du PLU, qui comporte
une OAP. Méme si concrétement les possibilités de construire sont limitées, exclure cetie zone du
périmétre d’attente est insuffisamment justifié.

% —~ Modification n°3

La zone AUE « Camp de Sarlier » est un secteur & caractére naturel qui est mité par un habitat diffus
et quelques locaux d’activités. Cette zone AUE fait I’objet d’une Orientation d’ Aménagement et de
Programmation au PLU approuvé en 2016.

Le pm;et de modification démontre la nécessité de répondre aux objectifs de développement
économique du territoire en ouvrant ce secteur 4 1'urbanisation. La zone AUE de 20,5 ha est donc
reclassée pour la plus grande partie (18,9 ha), en zone UE s2, & vocation économique et pour une
petite partie (1,6 ha), située an nord du site et constituée d’habitations individuelles, en UD2.

Ce secteur, longé par Pautoroute AS2, est impacté par I"article L111-6 du Code de ’Urbanisme qui
impose, en dehors des espaces urbanisés des communes, une interdiction de constructions ou
d’installations, dans une bande de cent métres de part et d'autre de 'axe des autoroutes. Afin de
déroger 3 cette régle, et conformément & Particle 111-8 du Code de I’Urbanisme, la modification
comporte une étude justifiant de ramener cette interdiction de 100 métres 2 40 métres de 'axe de
Pautoroute en tenant compte des nuisances, de la sécurité, de la gualité architecturale, ainsi que de

la qualité de 'urbanisme et des paysages.

Cependant, le Camp de Sarlier comportant quelques habitations et admettant les logements de
fonction, il faudra étre attentif, au stade du permis de construire, 4 exiger des mesures adéquates de
protection, afin de diminuer les risques d’atteinte & la santé des résidents.

Cette nouvelle zone UE s2 est régie par les dispositions du réglement écrit, mais aussi par les
dispositions de POAP qui en fixe ’emprise au sol. Afin d’en améliorer la lisibilit¢ et de faciliter
P’instruction des permis de construire, il conviendrait d’y rajouter la nouvelle marge de recul 2 40 m
de I’axe de I’A52 (présente au document graphique et pas dans ’OAP) et un plan faisant apparaitre
le parcellaire.

Les autres points de ces deux dossiers de modification n’appellent pas de remarque de ma part.

Le Directaur Adjsint
des Terriioues et gef
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Direction régionale
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Affaire suivie par
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L'Architecte des Batiments de France
Chef de I'Unité Départementale de 'Architecture
et du Patrimoine
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Madame la Présidente

Territoire du Pays d’ Aubagne et de I’Etoile
932 avenue de Fleuride ZI des Paluds

BP 1415
13785 AUBAGNE cedex

modif 2 et 3 PLU Aubagne juin 2019.0dt

Marseille, le 19 juin 2019
: AUBAGNE, modifications 2 et 3 du Plan Local d'Urbanisme

Concemnant la commune d’Aubagne, vous m'avez informé des projets de
modifications n°2 et n°3 du plan local d'urbanisme.

La modification n°2 porte sur différents points dont 1’étoffement des
articles du réglement, les modifications d’emplacements réservés pour
aménagement de voie et des modifications de zonage pour quelques zones
urbaines.

La modification n°3 concerne I’aménagement du camia Sarlier, situé entre
les Passons et la zone des Paluds.

Ces deux dossiers n’appellent pas d’observation de ma part.

Je vous prie de croire, Madame la Présidente, én l’assurance de ma
considération distinguée. ;

Frédéri AUBANTON

Copie a : /
DDTM, Service territorial sud

Direction régionale des affaires culturelles Provence-Alpes-Cote d'Azur

Unité départementale de I'architecture et du patrimoine des Bouches-du-Rhéne

10 Place de la Joliette — BP 55612 — 13567 Marseille cedex 2
Tél:(33)[0}4 91904243 .
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Madame Sylvia BARTHELEMY
Présidente du Conseil de territoire
du Pays d'Aubagne et de I'étoile
Vice-présidente de la Métropole Aix
Marseille Provence
932 avenue de la Fleuride
Zl Les Paluds - BP 1415
13785 AUBAGNE cedex
RM/SCOUR-A19-10572
Marseille, le 18 JUIN 2019
Madame la Présidente,
Vous avez bien voulu me transmettre pour avis, les modifications n°2 et 3 du Plan local
d'urbanisme de la commune d'Aubagne, prescrite par délibération du Conseil municipal
du 29 janvier 2019, par courrier regu le 7 juin 2019.
Soucieux d’accompagner au mieux votre démarche, jai aussitét saisi la Délégation
connaissance, planification, transversalité afin qu'elle en prenne connaissance.
Je vous prie de croire, Madame la Présidente, a I'assurance de mes respectueux
hommages.
Renaud MUSELIER
0]
s

Hétel de Région
27, place Jules Guesde — 13481 Marseille cedex 20
Téléphone : 04 91 57 55 03 - connaissance-planification@maregionsud.fr
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d bagne et a 1a 1
juin au 19 juillet 2019

PROCES-VERBAL DE SYNTHESE DES OBSERVATIONS RECUEILLIES

( Modification n°2 du PLU d’Aubagne [

1-0l ions du Publi

Concernant cette modification, j’ai recu 9 observations de la part du public (certaines portant sur plusieurs
thémes) + 1 observation de pure forme (probléme d’acces au dossier €lectronique).

Parmi ces observations, 1 est clairement défavorable au projet dans son ensemble et 4 observations sont
défavorables 4 au moins un des aspects du projet. Les autres, sans &tre formellement défavorables au(x)
principe(s) de la modification en sollicitent des aménagements.

Globalement, les différents sujets évoqués sont :
» des demandes d’adaptation du réglement des zones UD et UE :
- demandes d’adaptation ponctuelle
- demandes de clarification ou de davantage de précision sur certains points
- demandes visant & renforcer les exigences environnementales et climatiques
¢ les emplacements réservés
» les modifications de zonage ou servitudes
= ’absence de vision d’ensemble en matiére d’aménagement
e des demandes ponctuelles diverses

Je joins & ce procés-verbal un tableau récapitulatif de ces observations. (Les commentaires en italiques y
sont issus du commissaire-enquéteur, ils sont destinés a clarifier ou compléter certaines observations.)

-0 vation: P Publi iée.

Réponses qui m’ont été communiquées par vos services 2 la date de cldture de I'enquéte: Direction
Départementale des Territoires et de la Mer ; Union Départementale de 1’ Architecture et du Patrimoine (pas
d’observation) ; Région Paca (pas d’observation).

La DDTM13 fait les observations suivantes :

1) Le projet de modification prévoit que les zones UD1 et UD?2 pourront admettre des habitations de type

intermédiaire, le: es UD 4 ne pouv ccueillir des maisons individuelles.
Or:

- le PLU d’Aubagne, non modernisé, ne peut réeglementer que les destinations prévues a V’ancien article
du R123-9 du Code de 'urbanisme

- un PLU ne peut avoir pour effet de limiter le nombre des logements par construction (arrét CE du 12
nov. 2012)

- la notion de maison individuelle ne peut €tre utilisée comme catégorie, et le fait de prévoir dans un
POS uniquement les maisons individuelles est illégal ... il n’est pas possible de créer de nouvelles
destinations par sous-catégorisation telles qu’habitation individuelle ou habitation collective (réponse
ministérielle du 2 mars 2010).

2) Suppression des ERi 5 et ERi 11 : suppression non cohérente avec la volonté exprimée au PADD de réaliser
une liaison entre ’A52 et I’AS02 et d’aménager un échangeur, qui avait motivé la création de ces ER au
bénéfice d’ESCOTA.

g 1 i ixité social ensité minimale (Ca e Roux) :

- Il est dommage de se priver de ce secteur, propice a la réalisation de logements, notamment locatifs et
sociaux (est en continuité des espaces collectifs, desservi par le tramway, 2 proximité des commerces,
services et plusieurs équipements)

Enquéte Publique Modification n° 2 et n°3 du PLU d’Aubagne - PV de synthése des observations Page 1/8



- Ce terrain est en zones bleu clair et violet au PPRI : la création d’établissements stratégiques (définis
par le PPRI comme « ensemble de bitiments publics nécessaires a la gestion d’une crise...) y est
interdite sauf exception.

4) Levée du périmétre d’attente relatif A I’aménagement du secteur de Napollon :

11 s’agit d’un secteur & enjeux du PLU, qui comporte une OAP. Exclure cette zone du périmétre d’attente est
insuffisamment justifié, méme si les possibilités de construction sont limitées,

HI - Observati issaire-enguéteur :

1) ER1125 qui doit faire I’objet d’une suppression partielle :
- Il est supprimé au droit du square, pour y permettre la construction d’une résidence pour étudiants. Mais
pourquoi est-il également supprimé au droit de la résidence voisine ? (il est maintenu au-dela)
- Quel était ’aménagement envisagé par la commune lors de la création de cet ER ? En quoi ne se justifie-
il plus anjourd’hui 7 Et en quoi son maintien « empécherait » cette construction ?

2) Surle méme site : le square est donc amené & disparaitre au profit d’une résidence. Certes ce square n’est
pas trés qualitatif aujourd’hui, mais cela est tout & fait réversible, Quelle est la situation de la commune et
de ce quartier en termes d’espaces verts 7

3) Suppression des ERi5 et ERi11 : qu’en est-il du projet de liaison entre les deux autoroutes AS52 et A502 qui
avait été a 'origine de la création de cet ER 7 Tout projet d’échangeur ou liaison entre ces voies est-il
abandonné ?

4) Suppression de I’ERi14, av. R. Salengro : quelle était la nature de « I’aménagement de la voirie » prévu lors
de la création de cet ER ?

5) Levée de la servitude de mixité sociale et densité minimale sur le site de Campagne Roux : quelle est la
situation de la commune d’ Aubagne en termes de logements et de logements sociaux ?

6) Modification du réglement de la zone UE (zones économiques) : pourquoi interdire la construction de
cinémas en UEm, dans la mesure ol cette zone devient la seule ol resteraient autorisées les commerces
nouveaux (UEa, UEj et UEv n’autorisant désormais que des extensions ou des surfaces limitées) ?

7) Remarques de forme :

- Me confirmez-vous une erreur  la premiére phrase de la page 43 du rapport de présentation (Evolution
dans le secteur de Napollon) : « Suite & la suppression des servitudes de mixité et densité... ». Faut-il
bien lire en fait « Suite a la levée du périmétre d’attente » ?

- Toujours & Napollon : la levée du périmetre d’attente est-elle partielle ou totale (uniquement partie est
de la RD d’aprés la planche graphique du réglement modifié) ?

| II - Modification n°3 du PLU d’Aubagne |

Pour cette modification, j’ai regu 17 observations de la part du public (certaines portant sur plusieurs the¢mes) +
1 observation de pure forme (probléme d’accés au dossier électronique).

Parmi ces observations, 6 sont défavorables ou manifestent une inquiétude certaine quant a la réalisation de
Vopération projetée. 1 est trés favorable au projet. Les autres, ne sont pas défavorables a I'ouverture a
I'urbanisation du secteur, ni aux projets qui y sont envisagés, mais en demandent des aménagements.

Globalement, les différents sujets évogués sont :
les observations défav
* Vice de forme :
- Absence d’évaluation environnementale
- Absence de prise en compte (notamment par le rapport de présentation de la modification) de
Pexistence d’autres possibilités fonciéres dans la ZAC des Gargues (40 ha), limitrophe au projet
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et alors méme que le tribunal administratif a pris une décision jugeant illégale et annulant la
fermeture & I’'urbanisation de ce secteur.
e Des inquiétudes quant & I’aggravation du risque inondation du fait d’une plus grande imperméabilisation
de la zone.
» I ’insuffisante prise en compte de 'impact du projet sur ’environnement et le climat
* Des inquiétudes relatives & la possibilité de voir édifier en UEs2 des constructions pouvant aller jusqu’a
15m de hauteur en limite séparative de parcelles habitées.
our les observations non défavorable rojet mai haitant des aménagements :
* Les différences dans la limitation de I’emprise au sol
» Les aménagements possibles dans le cadre du p6le de mobilité Chronobus
* Les emplacements réservés
» D’autres demandes ponctuelles diverses

Je joins & ce procés-verbal un tableau récapitulatif de ces observations. (Les commentaires en italiques y
sont issus du commissaire-enquéteur, ils sont destinés a clarifier ou compléter certaines observations).

I - Observati des P ligu ocié

Réponses qui m’ont été communiquées par vos services & la date de cloture de P'enquéte : Direction
Départementale des Territoires et de la Mer ; Union Départementale de 1’ Architecture et du Patrimoine (pas
d’observation) ; Région Paca (pas d’observation).

La DDTM13 fait les observations suivantes :

- Le secteur Camp de Sarlier comportant des habitations et admettant des logements de fonction, il faudra
étre attentif au stade des permis de construire, & exiger des mesures adéquates de protection afin de
diminuer les risques d’atteinte 2 la santé des résidents.

- QAP afin d’améliorer la lisibilité du document et de faciliter V'instruction des permis de construire, il
convient d’y ajouter la marge de recul par rapport & ’axe de I’A52, ainsi qu’un plan faisant apparaitre le
parcellaire.

- Observation missaire- éteur :

1) Suppression des marges de recul par rapport & 1'axe des RD2 et RD43a: quelles sont précisément les
nouvelles régles ? Le document graphique de YOAP représente bien la «limite d’implantation des
constructions », mais elle n’est pas exactement précisée. Si I’on se fonde sur la seule cartographie, des
différences d’appréciation de plusieurs meétres sont possibles. Et pour quelle raison cette limite
d’implantation n’est-elle pas reprise au document graphique du réglement ?

2) Marge de recul de 40m de I’axe de I’autoroute : pourquoi ne pas la faire figurer sur 'OAP ?

3) Réglement de la zone UE : comment (avec quels critéres concrets) se fera Pinstruction des demandes de
permis de construire sur les aspects suivants :

- Art. 24 - Obligations en matiére de performance énergétique et environnementale : En UEs2.... sont
« privilégiés » I'utilisation de matériaux durables et I’installation de dispositifs d’énergie renouvelables. ...
Les éclairages de parking devront « privilégier » les technologies de source lumineuses qui limitent les
impacts négatifs...

- Art. 5 - Espaces libres et plantations : En UEs2 les espaces libres.... seront « dans la mesure du possible »
traités en revétement perméables.

- 11.2 - Fagades : le nombre de matériaux autorisés ... est « limité »

- Art, 12.3 - Toitures : les toitures végétalisées sont « encouragées »

- Art 12.1 - Stationnement : il sera « recherché » ... des solutions de type parkings perméables.

Sur ces différents aspects, qu’est-ce qui empéche une rédaction plus précise (telle que : « sauf impossibilité
technique avérée, ces ~ diverses dispositions - sont obligatoires ») ?

4) En UEs2 le cheminement des eaux pluviales doit se faire en « visible » (sans canalisations enterrées) et le
dossier d’enquéte détaille les avantages de ce mode de gestion. Mais quelles sont les garanties d’une bonne
prise en charge de ses inconvénients (risques de bouchage, entretien trés régulier indispensable, ...) ?

Fait a2 Marseille, le 25 juillet 2019 Le commissaire-enquéteur
Sophie Coat

Enquéte Publique Modification n° 2 et n°3 du PLU d’ Aubagne - PV de synthése des observations Page 3/8



TABLEAU RECAPITULATIF DES OBSERVATIONS DU PUBLIC

MODIFICATION N°2

N° ] Nom/Qualité

l

Théme(s) de I'observation

OBSERVATIONS DEFAVORABLES AU PROJET OU A UN DE SES ASPECTS

1 |M. jean REYNAUD

e Adhére aux observations de MM Mathian et Bleynat {voir ci-dessous)
* Opposé 4 la modification prévue Bd Emile Combes en vue de construire une
résidence pour étudiants car :
- Entraine disparition du square H. Barbusse + espace vert de la résidence
limitrophe (CE : je ne vois pas de quel espace vert il s’agit, j‘avais noté que le
projet de résidence étudiant serait localisé uniquement sur 'emplacement du
squarej
- Voie bruyante, peu propice au travail estudiantin

2 M. Rémi ? (anonyme)

» Adaptation des régles en zone UD : absence de projet d’ensemble en matiére
d’urbanisation, « patchwork » de 20 secteurs U et AU peu articulées entre eux.
Pas d'évaluation globale des besoins en matiére d’aménagements (voirie,
réseau...) et équipements publics {(notamment scolaires)
e Défavorable aux changements prévus au secteur Napollon (levée périmétre
d’attente et transformation UB3 en UC3) car :
- insuffisance de réponse aux besoins en mobilité du secteur, méme avec le
Valtram : le trafic déja dense va s’intensifier (hotamment RD96)
- opération ponctuelle menée en I'absence d’un projet d’aménagement
global du secteur prenant en compte : le trafic dense, risque de village-rue,
financement des aménagements publics -école et aménagements urbains-,
mixité sociale et logement social, offres de stationnement. Pas de cadre fixé
car pas d'OAP.

3 [Sté CEETRUS
Acquéreur de
parcelles au secteur
UEm La Marteile et
propriétaire foncier
sur fe site d’Auchan

Opposé a 'interdiction de créer des salles de cinéma en UEm : car cela n'est
pas justifié et en rien incompatible avec I'objectif de renforcer les activités
productives et de limiter le commerce

4 [SAPAG, Sté
d’Aménagement de la
ZAC des Gargues

Opposé a la suppression totale de I'ERi 11 et notamment & sa suppression en
partie Est car :

- n'est pas justifiée -pour cette partie- par le rapport de présentation.

- hypothéquerait la faisabilité technigue des aménagements programmés
sur la ZAC des Gargues

5 |Nicolas Mathian

* Souhaite davantage de précisions dans la rédaction du réglement zone UD,
certaines dispositions étant floues, non objectives et donc sujettes &
interprétation et recours, sans que cela garantisse au final la qualité d’une
habitation. Notamment aux « principes généraux » de 'Art 11 « aspect
extérieur des constructions », (ex : « coloris permettant une intégration
harmonieuse des facades »)
* Demande :

-d’imposer un % d’énergies renouvelables par logement

- d’accorder des avantages aux logements passifs ou 3 énergie positive, ou

chantiers HQE pour encourager les constructions économes en énergie

¢ Demande que soit clarifiée la notion d’habitat intermédiaire en UD1 et UD2.

DEMANDES D’AMENAGEMENTS AU PROJET DE MODIFICATION

6 |SEM Faconeo

Propr. de parcelles au
secteur UD2 (la
Tourtelle, chemin du
Vallon des Gavots)

Demande que soit ramené a 4m (au lieu de 8m) la distance minimale entre
constructions sur un méme terrain pour les zones UD1, UD2 et UD2a {Art 8 du
réglement de la zone UD - disposition non réglementée au PLU en vigueur). Ne
permet pas de prendre en compte les différences de densité sur une méme
parcelle entre les zones UD1 a UDA4.
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7 M. et Mme Cohen et |Se déclarent inquiets du risque d’intensification du trafic de véhicules sur le ch.
Mme Polito, 181 ch. |des Solans du fait du projet de voie (inscrit au PLU actuel) longeant la zone
des Solans et verte au quartier du Pin Vert pour rejoindre "échangeur A50/RD96 au sud de
lotissement Napollon.
I'Olivereido, quartier
Pin Vert

8 |Carine ? (anonyme) Demande la suppression de 'ERi73 (av. des sceurs Gastine} et de 'ERi74
Propr. des parcelles {chemin du petit cadenel) qui grévent sa propriété, afin de pouvoir aménager
Al222-280-343-344- | convenablement son terrain.
348-372-375

9 lean-Marc Piston Demande le rattachement de ses parcelles (notamment CP723) 3 la zone
Propriétaire des constructible limitrophe de St Pierre les Aubagne car souhaite y construire une
parcelles CP723 et habitation.
CP721 au quartier des
Mellets

REMARQUE DE FORME
10 |M. Rémi Bleynat A rencontré des difficultés pour consulter le dossier électronique

CE : J'ai répondu ¢ cette personne. Mais en effet, sur la page d’accueil de
chaque modification se trouvait un anglet « En savoir plus » qui ne menait a
rien, et peut étre trompeur. Je vous suggeére de I'dter pour de prochaines
enquétes publiques
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MODIFICATION N°3

N° l Nom/Qualité l Théme(s) de Pobservation
OBSERVATIONS DEFAVORABLES AU PROJET OU MANIFESTANT DE FORTES INQUIETUDES
1 M. et Mme e Inquiets de "aggravation du risque inondation (imperméabilisation des surfaces ;
Sassounia, les parkings perméables ne seront que « encouragés »)
propriétaire au * Inquiets de la possibilité de constructions en limite séparative de leur parcelle, en

chemin du Camp  }vis a vis de leur maison. Demandent 'extension de la marge de recul

de Sarlier, dans la | inquiets du risque de nuisances diverses liées aux activités qui s'implanteront
future zone UEs2 | (bruit, poussiere, ...)

e S'inquiete des possibilités d’acces des véhicules a la zone par le chemin de Camps
de Sarlier

» Tient a s'assurer que les nouvelles destinations autorisées Vautoriseraient a faire
une extension ou nouvelle construction a usage d’activité professionnelle, sous
réserve de respect du CES de 15%

e Demande quelle sera la distance imposée aux constructions par rapport a la
conduite de gaz qui longe l'autoroute.

» Demandent de quelle fagon sera cl6turée la zone d’activité (ou les différentes
parcelles occupant des activités) {I'inquiétude de Mme Sassonia porte ici sur le
risque d’intrusions indésirables, elle évoque les berges de I'Huveaune qui ne seraient
pas toujours bien fréquentées).

2 |SAPAG, Sté e La réglementation dispose que « 'ouverture a I'urbanisation d’une zone AU doit
d’aménagement | étre motivée au regard des capacités d’urbanisation encore inexploitées ». Or, le
de la ZAC des projet écarte (occulte ?) complétement I'existence de la ZAC des Gargues
Gargues {actuellement en zone AU, fermée a I'urbanisation)}, qui constitue une réserve

fonciére {40ha) immédiatement limitrophe de Camp Sarlier. Il y a donc défaut
d’information et de participation du public.

= |.a modification aurait pu {du ?) étre I'occasion de régulariser le PLU a la suite du
jugement du TA du 15 mars 2018 annulant 'approbation du PLU en ce qu’il ferme &
Vurbanisation la ZAC des Gargues,

3 |Andreas Heuman, ¢ Défavorable a la création d’une nouvelle zone d’activités économiques, inutile et
319 cheminde la | source d’'une augmentation du trafic routier et émission de CO2, ce qui est en
Louve, Aubagne contradiction avec les préconisations du GIEC pour limiter le réchauffement
climatique.

e Aubagne a plutdt besoin d’un parc, ou d’une piscine.

4 |Carmen Heuman, Idem ci-dessus
319 chemindela
Louve, Aubagne

5 {Mme Jean Paul e Inquiétes de la possibilité de construire a la limite séparative de leurs parcelles
Ville représentant | d’habitation et jusqu’a 15m de hauteur.

aussi Mme Camille |  Etonnées de la largeur de I'ERi265 {15m, destiné 3 'aménagement du ch. de

Ville, Camp Sarlier), qui empiéte sur une des parcelles et méme sur son garage.

210 et 220 ch. du | e Fait état (me /'a montré) en appui de ses demandes d'un article de La Provence de
Camp de Sarlier, novembre 2018 dans lequel le maire d’Aubagne s’engage a « respecter les

en future zone personnes voulant continuer a résider dans le secteur »

UEs2

6 |M. Jean Reynaud |e La procédure fait I'objet d’un vice de forme et doit étre annulée :

- Vévaluation environnementale est obligatoire pour les opérations de surface
de plancher supérieure ou égale a 40 000 m2 (Code de 'Environnement). Or
Camp Sarlier représente 45 000 m2 de surface de plancher, 62 000 m2 avec
'opération Alta Rocca.

- Information insuffisante sur la concertation préalable au projet « Parc
d’Activités de Camp de Sarlier »
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M. Jean Reynaud | ¢ Approuve les observations de MM. Mathian et Bleynat (voir ci-dessous)

(suite) s Demande la levée de I'exception en UEs2 du remplacement des arbres de haute
tige, et un état des lieux de tous ces arbres avant la décision finale

¢ Demande la réintroduction en UEs2 de I'obligation de 20% d’espaces verts

e Art 4.3 : le réglement devrait imposer pour chaque unité fonciére une rétention
de 70l/m2 imperméabilisé

» | 'organisation et le financement de I'entretien des caniveaux-noues doit étre
assuré

» Une étude hydraulique sérieuse doit étre réalisée : car au-dela du débit décennal
la capacité de rétention du secteur sera insuffisante (prise en compte du débit
centennal qui passe sous Auchan et I'autoroute)

* Demande le classement en zone agricole protégée des terres cultivées de ia
famille Vercelonne entre la Maire et le chemin de ceinture.

= Interdire tout parking en sous-sol {risque inondation et risque d’atteinte nappe
phréatique)

¢ Le projet ne prévoit pas de piste cyclable ni trottoir piéton : dispositions a
introduire au reglement

e Préciser dans le réglement si la hauteur des batiments se mesure par rapport au
terrain avant ou aprés travaux (cf. Alta Rocca : remblais allant jusqu’a 5m), voire
fixer une cdte altimétrique.

* Préciser davantage I'objectif de I'ERi 268 pour espace vert et aire de
stationnement PL (786 m2 au réglement et 732 m2 au document graphique ?) qui
conduirait a la suppression de la carrosserie Marikian

e En UEs2, 'emprise au sof (variable) n’étant indiquée qu’a I'OAP elle est facilement
modifiable : il est nécessaire de motiver et d'inscrire au réglement les % de CES et la
vocation de chaque secteur.

* Pour le financement et V'entretien des égquipements (voirie, noues, ...) la maitrise
d’ouvrage doit étre assurée par les opérateurs {Synd. de I'Huveaune restant maitre
d’ceuvre)

DEMANDES D’AMENAGEMENTS DU PROJET DE MODIFICATION

7 [Nicolas Mathian « Souhaite davantage de précisions dans la rédaction du réglement zone UE,
notamment art 2.4, 3.2, 11.3 en vue d’augmenter les contraintes permettant de
garantir une bonne prise en compte de I'environnement et de la lutte contre le
changement climatique {« OBLIGER » au lieu de « privilégier », « autoriser » ou

« encourager » : matériaux durables, dispositifs de production d’énergie
renouvelables, cheminements piétons et cyclables, toitures végétalisées, ...)

« Demande ajout de diverses obligations : création de douches pour le personnel
des entreprises, labellisation des chantiers HQE, ombriéres photovoltaiques sur
stationnements VL, corridors dans les murs ou ciétures pour le déplacement de la
petite faune.

8 |Rémi? (anonyme) | Demande un renforcement de la rédaction du réglement de la zone UE en matiére
d’obligations imposées aux constructions en matiére de performance énergétique
et environnementale (Art 2.4) : orientation des batiments propice a la ventilation
naturelle ; protections architecturales fixes limitant les apports solaires sur les
parois vitrées ; choix des végétaux pour lutter contre les flots de chaleur ; matériaux
durables privilégiant les matériaux biosourcés ; retirer la pompe a chaleur de la liste
des procédés de production d’énergie renouvelable ; étendre le § relatif aux
éclairages des parkings aux batiments et a la voirie afin de réduire les nuisances
lumineuses en respect de 'arrété du 27 décembre 2018 (norme applicable} ;
imposer dispositifs d’'ombrage sur les aires de stationnement.

9 |Blaise Périsson, Propose une adaptation de la fagon de considérer la hauteur maximale des
architecte constructions, afin d’éviter la mise en place de garde-corps disgracieux en toiture
terrasse ou toiture de faible pente (a remplacer par des acrotéres non pris en
compte dans la hauteur ; ou hauteur max. calculée a I'égout)
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10 {SEM Faconeo, » Demande que soit appliqué a ces parcelles un CES de 50% {identique a celui de
propriétaire de 'actuelle zone UEs) et de ramener "obligation de recul des constructions par
parcelles dans I'ER | rapport aux zones U de 10 a Sm.
destiné au pdle de | » OAP : demande la suppression au document graphique de la pastille Pr {parking
mobilité relais) et de compléter la légende relative au pdle de mobilité (en précisant par
Chronobus exemple « parking-relais et bureaux »).

11 |M. Rambaud, e OAP : considére injuste les différences d’emprise au sol selon les parcelles et
propriétaire de 2 | demande une augmentation du CES autorisé sur ses parcelles.
parcelles a Camp | ¢ Demande que 'ER266 {noues) présent sur sa propriété reste sa propriété {(méme
Sarlier BK13 et avec une noue) ou en tout cas gque cette surface reste prise en compte dans le
BK14 calcul des possibilités de construction.,

12 | M. Montaldo, Demande une (légére) relocalisation de 'ERi265 positionnée sur sa parcelle : le
propr. de la positionner a la limite exacte de sa parcelle, afin de ne pas perdre inutilement
parcelle BK266 a 'usage d’une bande de terrain résiduelle.

Camp Sarlier (CE : le tracé actuel de I'ER n’est en effet pas trés justifié en absence de contrainte
technique)

13 | M. Stasia, » Inquiet des possibilités de construction au niveau des parcelles « Chronobus » :
propriétaire dans | imperméabilisation aggravant le risque de débordement de 'Huveaune
la future zone ¢ Souhaite que soit installé {ou autorisé) un portail isolant la zone d’habitation de la
UD2, au nord de la | zone Chronobus
RD2

14 {M. ? {(nom non e Inquiet des possibilités de construction au niveau des parcelies « Chronobus » :
noté par le CE) imperméabilisation aggravant le risque de débordement de I'Huveaune
Résidant future e Semble rassuré par le maintien au réglement du recul de 10m que devront
zone UD2, cbté respecter les éventuelles constructions autour du pble de mobilité.

Huveaune

15 | M. Bouquet, Demande I'augmentation a 40% de 'emprise des parcelles BK1,141,13 et 14
représentant les 4
personnes de sa
famille propr. a
Camp Sarlier

16 |Anonyme, résidant | Plusieurs demandes relatives a I'aménagement de la zone dans laquelle résident :
Impasse Ste e que l'urbanisation de cette zone inondable/zone rouge ne mette pas en danger
Baume, en son habitation (évacuée lors de la crue de 2009)
bordure de e que les travaux d’aménagement de 'impasse Ste Baume ne mettent pas en péril
"Huveaune les habitations attenantes aux berges
{obs. déposée au | ¢ préserver/améliorer les voies d’évacuation des eaux de pluies et eaux de crue de
registre numérique | 'Huveaune
de la modification | ® en cas de construction sur parcelle Nastasi, prévoir le décaissement des cuves de
n°2, mais semble | stockage d’essence (ancienne station-service) : risque de pollution de I'Huveaune
plutdt concerner la | e éviter le tout goudron pour les parkings
modification 3) o rétrocession de la voie publigue pour création d’'une impasse privée permettant

de garantir la tranquillité des résidants.
OBSERVATION FAVORABLE AU PROJET DE MODIFICATION

17 | M. Gaillard, Sté Trés favorable, car envisage la construction de locaux d’activité sur le secteur
SarlierAménageme
nt, propriétaire a
Camp Sarlier

REMARQUE DE FORME
18 |M. Rémi Bleynat | A rencontré des difficultés pour consulter le dossier électronique

CE : Jai répondu a cette personne. Mais en effet, sur la page d’accueil de chaque
maodification se trouve un onglet « En savoir plus » qui ne méne d rien, et peut étre
trompeur. Je vous suggére de I'Gter pour de prochaines enquétes publiques.
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Aubagne le 26 Juillet 2019

NOTE D’OPPORTUNITE TECHNIQUE
PLU AUBAGNE - MODIFICATION N°3 - CAMP DE SARLIER

Le projet consiste en la création d’une zone d’activités de 8.67 ha sur une zone déja urbanisée de
20 hectares réservée au PLU d’Aubagne, approuvé en novembre 2016, comme ZAUE d’ouverture
future a I'urbanisation a vocation économique.

1- Description globale du projet d’intention :

La démarche de modification du PLU s’inscrit dans un espace construit en partie, majoritairement
occupé par des activités existantes (artisanales, commerciales, ..) avec quelques maisons
individuelles et des parcelles de cultures fourragéres ou accueillants un potager, sans plan
d’organisation d’ensemble.

L'ouverture a Purbanisation de la zone traduit Vaboutissement d’une démarche collaborative
partagee avec différents propriétaires ou opérateurs, afin de formaliser un projet d’intention
porte par les acteurs privés, la ville d’Aubagne et la Métropole Aix-Marseille-Provence qui gérera
I'ensemble des futurs espaces publics.

Uambition de cette opération est d’une part le développement d’une zone d’activités
économiques productive, en conformité avec 'OAP du PLU, proche du pdle économique majeur
d’Aubagne et bien desservie par les infrastructures routiéres et autoroutiéres. D'autre part, c’est
Fintégration dés la conception des préconisations permettant une approche globale durable des
questions d’eau et de paysage dans 'acte d’aménager et de construire : considérer Peau et le
cours d’eau, non pas comme une contrainte, mais une composante du territoire a valoriser,
actuellement la zone n’est pas équipée d’un systéme de gestion des eaux pluviales.

Les enjeux étant de conforter le cadre de vie agréable, le bien étre des riverains et futurs usagers,
un bioclimatisme local et un support de plus forte biodiversité du secteur en favorisant une
gestion a ciel ouvert de I'eau de pluie, en déconnectant les eaux pluviales selon les occurrences
des différents niveaux de pluie et en répondant aux objectifs Métropolitains d’offre
complémentaire de foncier a vocation économique.

2- Description globale de la démarche :

Pour mémoire le secteur d’étude est inscrit dans le périmétre du Plan de Prévention du Risque
Inondation (PPRI) approuvé le 24 février 2017 et annexé au PLU d’Aubagne: la zone est
essentiellement située dans la zone d’aléa résiduelle (zone violette), en plus du lit mineur du
Fauge-Maire et de I'Huveaune, deux zones de faible superficie sont situées en zone rouge d’aléa
fort au Nord Ouest du projet.
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Le projet n’est inscrit dans aucun périmétre de ZNIEFF, ZICO, ZPS, Réseau Natura 2000, zones
humides, arrété de biotope, monument historique ou vestige archéologique connu, hors de zone
de captage AEP de protection des forages. Les parcelles d’implantation se trouvent hors
périmeétres de protection et a plus de 1.6 km de toute zone d’intérét faunistique ou floristique.

Le secteur sera desservi au nord su secteur, route de Gémenos, par un transport en commun en
site propre: le CHRONOBUS, qui connectera la gare d’Aubagne, en Centre-Ville, & la zone
d’activités commerciale de La Martelle, et aux zones productives des Paluds jusqu’a La Plaine de
Jougues a Gémenos.

L'opération integre comme données d’entrée a la conception du projet : le cours d’eau « le Fauge-
la Maire », affluent de I'Huveaune, ainsi que la mise en place d’une gestion durable des eaux de
pluie et du paysage. Le parti-pris d’aménagement traduit une volonté de concevoir une zone
d’activités de nouvelle génération dans le respect de principes de développement durable : prise
en compte du site, de sa valorisation, préservation et valorisation du patrimoine naturel,
production d’espaces publics de qualité, itinéraires piétons-cycles traversant en corrélation avec
les axes structurants, gestion durable des batiments (basse consommation, gestion économe de
I'eau,...)).

Un schéma global d’organisation a été défini pour la réalisation de cette opération. C'est 3 dire
que les constructions pour les lots privés pourront étre adaptées en phase des permis de
construire, néanmoins les principes de gestion des eaux pluviales retenus dans ce dossier devront
étre respectés. Actuellement le site n’est pas équipé d’un dispositif de compensation de
Fimperméabilisation des sols. Le projet de parc d’activités comportera des lots privés et des
espaces publics permettant d’assurer la desserte et la circulation interne de la zone.

3- Gouvernance du projet :

L'objectif est de faciliter la réalisation d'une opération d’aménagement, permettant d'accueillir
des activités économiques et de réaliser des équipements publics, sans utiliser une procédure
lourde et contractuelle de ZAC mais en proposant de réaliser un partenariat public—privé au
travers d’un Projet Urbain Partenarial. Le PUP est un financement contractualisé, qui assure le
préfinancement d’équipements publics par des personnes privées {propriétaires fonciers,
aménageurs ou constructeurs) via la conclusion d’une convention. Les équipements publics
financés par les constructeurs sont ceux qui, non seulement sont rendus nécessaires par les
opérations de construction ou d’aménagement initiées par ces derniers, mais répondent aussi aux
besoins des futurs habitants ou usagers du projet.

Cette opération d’initiative privée est encadrée par les collectivités publiques. La Ville d’Aubagne a
impulsée I'opération dans le PLU de 2016 et la Métropole Aix-Marseille-Provence la poursuit, elle
est maintenant compétente sur les volets administratifs de modification des documents de
planification en urbanisme et le volet opérationnel de mise en ceuvre.

Les opérateurs privés développent leurs projets d’investissement dans le respect des
préconisations proposées sur les aspects aménagement — environnement, mais aussi sur les
« produits économiques » proposées, afin de structurer une zone d’activités qui réponde aux
orientations et offres des attendus de la stratégie économique métropolitaine.

;}i ¢ 26190731 AMP/CT PAE/ Pdle Projets Réalisations/SP
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4- Contenu technique du projet :

Le secteur appartient au bassin versant de 'Huveaune, la zone d’implantation a été découpée en 7
bassins versants principaux. La topographie des terrains est relativement plane et permet de
favoriser une infiltration partielle au niveau des dépressions naturelles du secteur. Les flux des
écoulements sont ensuite recueillis par le ruisseau Fauge-Maire, comme exutoire principal de la
zone. Les rejets des parcelles au nord sont dirigés vers "Huveaune via un réseau pluvial sous fa
RD2. U'objectif du schéma et du cheminement des eaux de pluie  ciel ouvert est de renforcer la
cohérence paysagére entre le cours d’eau et I'opération d’aménagement. Ici l'eau est utilisée
comme une ressource, au moins pour les faibles pluies.

Un schéma de gestion des eaux de pluie et du paysage propose un aménagement paysager du
secteur. Les préconisations techniques du fonctionnement hydraulique et hydrologique attendus
reposent sur une implantation des dispositifs de collectes et de rétention « 3 ciel ouvert », par
sous bassin versants, visant a ralentir et stocker temporairement les eaux de pluie avant
restitution au réseau d’EP existant ou rejet dans le cours d’eau 3 débit régulé. Le schéma de
gestion des EP est présenté ci-joint Plan Masse , les espaces publics sont représentés en bleuy, les
espaces privés en vert, il prend en compte : les capacités et volumes de rétention, les cotes des
Plus hautes Eaux (NPHE) en fonction des périodes de retour, la localisation des fils d’eau,
Paltimétrie, la pente des talus des ouvrages de stockage 2 ciel ouvert, l'alimentation des dispositifs
de gestion des eaux de pluie, les surverses et exutoires.

L'analyse des écoulements a I'état actuel montre que le bassin versant du projet pourra étre
découpé en plusieurs sous bassins versants de caractéristiques homogeénes et de petites tailles.

Concernant les aménagements projetés :

»  L'espace public comprend les voiries communes de desserte interne et de connexion de la
zone avec les abords, des espaces verts communs, une voie verte pour piéton et cycle, un
parc urbain en boucle de promenade le long du ruisseau Fauge-Maire,

» Le long du cours d’eau :

e Deux ponts et une passerelle piétonne, les fondations et piles des ouvrages seront
implantés hors de I'emprise du cours d’eau afin de préserver les berges et la ripisylve,

e Adoucissement des berges sur certains secteurs avec renouvellement des plantations, sur
98 ml afin de stabiliser les berges en partie dégradées, les travaux seront accompagnés de
reconstitution du fond du cours d’eau impacté et des berges reprofilées pour limiter
au maximum l'impact sur les continuités de la vie aquatique du cours d’eau,

e Création d’une zone de stockage intégrée dans les espaces verts de part et d’autre du
ruisseau (bassin de rétention a ciel ouvert), intégrant une liaison douce.

Le périmétre du bassin versant est décrit sur le Plan Masse, d’aprés les surfaces projetées du parc
d’activités. Le calcul des coefficients de ruissellement et d’imperméabilisation du bassin versant du
projet a été réalisé en tenant compte des parcelles en amont.

Les surfaces imperméabilisées pour chaque lot privé ont été estimées en considérant une
imperméabilisation fixée a 80% pour chaque lot (soit la surface maximale potentiellement
imperméabilisée). Ce taux est la valeur retenue dans le dimensionnement des volumes de
rétention. Le plan masse reprend la description des surfaces liées 3 la totalité du projet par sous

bassin versant et par lot.
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L’assainissement des eaux pluviales est basé sur une gestion d’ensemble de la surface aménagée :
les eaux pluviales des lots publics et privés sont gérées par un réseau de collecte et d’évacuation
commun. L'ensemble des ruissellements des surfaces imperméabilisées et semi-imperméabilisées
seront collectées en favorisant une collecte a ciel ouvert, par des noues paysagéres, des réseaux
superficiels peu profonds (caniveaux a grille et caniveaux a fente). Les dispositifs de rétention
prévus pour les lots privés sont connectés aux bassins de rétention prévus au niveau des espaces
publics en aval : cette configuration permet au systéme d’assainissement pluvial de fonctionner
comme un dispositif unique de rétention composé de plusieurs compartiments de stockage afin de
diminuer le nombre de rejets pluviaux aux cours d’eau (5 au maximum). Le lot dans le coin Ouest
de l'opération sera équipé d’un dispositif spécifique, indépendant du reste de la zone.

Les lots privés seront équipés de dispositifs de rétention permettant de gérer occurrence
décennale, sans débordement. Les rejets EP, ainsi que les flux de surverses des lots privés se
dirigeront vers le réseau pluvial public, qui canalisera les rejets vers les 5 bassins de rétention
aménagés sur les espaces publics. lls seront dimensionnés pour recevoir les rejets et flux de
débordement provenant des lots ainsi que les débits de pointes générés par les surfaces publiques
pour une pluie d’occurrence 30 ans.

Ce principe de fonctionnement, défini a partir des caractéristiques surfaciques de chaque sous
bassin versant, permet de répondre au mieux & ces contraintes liées 3 la gestion des EP de
'ensemble du parc.

Le débit de fuite imposé par la DDTM 13 est le débit biennal naturel dans la limite de 20 L/s/ha.

Le volume a stocker pour compenser les imperméabilisations de ensemble des zones privées du
projet pour une pluie d’occurrence 10 ans est de 2 495 m3. Quant au volume prévu sur les espaces
publics, il est de 1 786 m3. Le volume global (privé + public) de 4 281 m3 offre ainsi une protection
trentennale a 'ensemble du parc.

It est prévu de mettre en place :

e Sur les lots privés pour une pluie décennale: des toitures stockantes, des noues de
rétention paysagéres intégrées aux espaces verts des lots, des réservoirs alvéolaires ou
similaires,...Les dispositifs devront étre visitables, entretenus, curables et facilement
accessibles (T10 ans). Les volumes utiles de rétention et les débits de fuite maxima 3
respecter devront respecter les indications du schéma plan masse par lot et seront affiné
lors de la phase « permis de construire ».

e Sur les espaces publics, un réseau de collecte majoritairement 3 ciel ouvert permettant de
gérer les flux d‘occurrence trentennale (T30 ans),

e Le schéma pluvial du projet permettra d’offrir 3 'ensemble de la zone un degré de
protection d’occurrence 30 ans,

e Lles eaux de pluie collectées seront traitées avant rejet au niveau des ouvrages de
rétention, des marteliéres de fermeture permettront d’intervenir en cas de pollution
accidentelle.

L'opération prévoit I'intégration du Fauge-Maire avec création d’un parc urbain paysager afin de
conforter I'aspect paysager du site. Les chemins de 'eau se superposent aux chemins piétons-
cycles, I'entretien sera et en majorité géré par la collectivité publique, afin de sécuriser et de
pérenniser les prédéfini dispositifs et les usages.

52 20190731 AMP/CT PAE/ Pole Projets Réalisations/SP
(Sources : ATM Schéma de gestion des eaux pluviales, Dossier Loi sur PEau BET Cerretti)
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Direction Financiére & Juridique

Service Foncier
B.P 1350 - 13784 Aubagne Cedex
Tél: 0442016252 - Fax 04 42 0162 73

Maitre Bernard BERTHON
Notaire associé
Quartier Saint-Esprit

83560 RIANS

Aubagne, le 2 8 ADUT 2017

Courrier R/AR

Objet : A52 - Commune d’Aubagne
Dossier : Mise en demeure d’acquérir de Monsieur Raymond BON
N/REE. . DFJ/SF/IP/LL 2017-275

Maitre,

Par courrier en date du 21 septembre 2016, adressé 3 Monsieur Je Maire d'Aubagne, vous faisiez part de Ja mise
en demeure d‘acquérir exercée par votre client Monsieur Raymond BON, concernant sa propriété sise a Aubagne
Lieu-dit « Les Gargues » cadastrée Section BL n® 214, 240, 241, 243, 306,420,421 et 431 ; ces parcelles  étant
grevées d'une inscription en emplacement réservé (ER n°11) au PLU de ladite commune,

A ce jour, et en Fabsence de projet nécessitant I'acquisition des terrains en cause, 'emplacement réservé inscrit
sur la propriété de votre client peut étre abandonng.

Aussi, nous vous indiquons que nous avons entrepris les démarches nécessaires auprés de la Mairie d'Aubagne
afin de faire supprimer Yinscription de cette réserve,
Mes services demeurent 3 cet effet 3 votre disposition pour tout complément,

Nous vous prions de croire, Maitre, 3 I'assurance de nos sentiments les meilleurs,

Blai
Dirpett Easionret chargé de la prospective

Société des autoroutes Esté f, Cite dAzur, Provence, Alpes
432, avenve de Canncs - RP 41 - 06211 Mandolicu codex
T +33{0}4 93 48 SO GO~ Fax - +33 {0}4 23485010- wrrcscotocom

Sucidté anonyme & censeil dadministration au copitalde 131 $44 845 curos
BLS Canncs 562041 525 - APE 52237 - ID. TVA £R 68 562 041 525
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rbanisme d’Aubagne

- Service Urbanisme Métropole AMP

Sociétd des autoroutes Estérel, CSte d'Azur, Provence, Alpes

432, svenue de Connes - BP 41 - 06211 Mandehou codoy

T +33 {004 93485000 - Fax_ »33 {04 93 48 50 10 - werwreseota com
Seciété snonyme & consell dadministeation au capital de 131 544 945 cusos
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Direction Financiére et Juridique
Service Foncier

BP 1350- 13784 Aubagne CEDEX
Téléphone : 04.42.01.62.52 Télécopie : 04.42.01.62.73

Monsieur le Maire d’Aubagne
Hétel de Ville
7, boulevard Jean-jaurés

13400 AUBAGNE

Aubagne, le 18 MAI 2017

Objet : A52 - Commune d’Aubagne
Mise en demeure d’acquérir de M. Raymond BON
N/Réf. : DFJ/SF/IP/LL 2017-160

Monsieur le Maire,

Par courrier du 21 septembre 2016, votre commune était saisie d’'une mise en demeure d’acquérir de la part de
Monsieur Raymond BON, concernant sa propriété sise a Aubagne au lieu-dit «Les Gargues, laquelle est inscrite en
emplacement réservé au document d'urbanisme de la Commune, dans le cadre d’un éventuel complément

d'échangeur.

Nous avons bien regu votre courrier du 29 septembre 2016 concernant ce dossier, qui nous a également été transmis
par la DDTM des Bouches du Rhéne le 8 décembre dernier.

Comme nous l'indiquons au Conseil Départemental des Bouches-du-Rhéne ainsi qu'a la Métropole Aix-Marseille-
Provence (copies ci-jointes), cet aménagement qui a fait partie d’un projet de réaménagement global du systéme
d'échange de la zone, en concertation avec les différents gestionnaires (Etat/Conseil Départemental/Commune
d’Aubagne/ESCOTA) n’est aujourd’hui plus d’actualité.

Nous avons donc sollicité la Métropole et le Département afin de savoir si 'acquisition de ces parcelles serait
susceptible de les intéresser.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Maire, a I'assurance de nos sentiments les meilleurs.

irecteur de la Concession et chargé de la prospective

Société des autoroutes Estérel, Cte d’Azur, Provence, Alpes
432, avenue de Cannes - BP 41 - 06211 Mandelicu cedex
Tél : +33(0)4 93 48 50 00 - Fox " +33 (0)4 93 48 50 10 - wyavescotacom

Société anonyme 3 conseil d’administration au capital de 131 544 945 curos
RCS Connes 562 041 525 - APE 52217 - ID. TVA FR 68 562 041 525
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