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I- CADRE ET OBJET DE L'ENQUÊTE

La Commune de Velaux s'étend sur plus de 25 km2 , sur un territoire vallonné et boisé,
pour une population de 8 582 habitants au dernier recensement. 
La localité se compose de deux parties distinctes:
•le vieux village, à caractère provençal, construit sur un promontoire surplombant l'étang 
de Berre et la vallée de l'Arc.
•le nouveau village, installé depuis 1978 autour du promontoire historique et sur une vaste
colline avoisinante, la colline de Velaux.
Velaux  est idéalement situé au milieu du triangle Aix - Marseille – Salon-de-Provence, et 
entouré d'une nature verdoyante, d'une vaste plaine agricole  et de coteaux de vigne. 
Velaux a donc la chance de bénéficier de la tranquillité de la campagne tout en étant à 
deux pas des grands centres urbains de la région et de l'Aéroport Marseille-Provence
Velaux ne cesse donc de s'agrandir, et si la perspective de ré-aménager la ligne 
ferroviaire se réalise,  Velaux continuera d'attirer du monde.

Cette enquête a pour objet d’informer le public, et d'en recueillir les observations, les
appréciations, les suggestions, et éventuellement les contre-propositions, quant au projet
de modification n°3 du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Velaux.

Le PLU en vigueur a été approuvé le 28/12/2015 et a fait l'objet de 2 projets de
modification dont l'un n'a pas abouti. Il fera l'objet d'une révision en 2023.

La 3ème modification engagée depuis 2017 par la commune répond  à un besoin de
clarification du règlement en vigueur, et de prendre en compte l'évolution des réflexions
sur certains projets, en re-délimitant certaines zones.
 
Les 3 types de modifications sont proposées:  

1_La clarification du texte et la correction d'erreurs dans le  le règlement écrit en
vigueur, pour obtenir une meilleure compréhension, une meilleure lisibilité de la
réglementation et des graphiques, afin de faciliter l'instruction des dossiers d'urbanisme ; à
cette occasion, une actualisation intégrant de nouveaux arrêtés, de nouvelles pièces
affectant le règlement écrit et certaines annexes du PLU. 

2_L'intégration, dans les règlements écrits et graphiques du PLU, des
modifications et améliorations apportées aux OAP sur quelques zones à urbaniser
pour les motifs suivants :

► Actualisation d'un risque inondation des secteurs     : 
-de Bastide Neuve, -de Grand Pont, -de Brayes. 

► Des modifications de calendrier de réalisation des opérations sur les projets situés sur     :
-Les Brayes - Les Chaumes. 

► L'adaptation du zonage dans les zones U, AU, permettant d'insérer dans le règlement
du PLU les précisions écrites dans les OAP, qui apportent des améliorations  sur les
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projets d'urbanisation : -des Chaumes, -des Espradeaux, -de l'ancienne Gare SNCF et
Midifer.  

    Précisions sur les zones AU objets des OAP
 

a- La Bastide Neuve (AUBf2) :
Le risque d'inondation est intégré afin que les dispositions applicables aux futures
constructions dans cette zone située dans «le lit majeur géo-morphologique de l'Arc»
soient prescrites dans le PLU. 

b- Dans la zone AUE dite du Grand Pont     :
Déjà partiellement urbanisée, les possibilités de construire sont largement obérées par un
risque d'inondation par ruissellement, «aléa modéré à fort».  Le respect des prescriptions
concernant la construction sur ce type de zone est précisé.

c- Pour le secteur des Brayes  (AUE) : 
La sensibilité de ce secteur aux risques d'inondation par ruissellement et du point de vue
de la biodiversité amène à retarder la réalisation du projet.

d- Les Chaumes (AUCf2 devient AUCcf2) : 
La modification concerne le niveau de priorité d'ouverture à urbanisation (opération
différée), et aussi l'affinement du zonage (c pour Chaumes) en vue de l'opération
d'ensemble auquel ce secteur est destiné.

e- Sur Les Espradeaux  (AUCf2 devient AUCcf2+ AUDf2):  
Des précisions sont apportées sur la création de zones AUDf2 au sein de la zone AUCf2
du PLU actuel, permettant de distinguer
►les zones dédiées  aux opérations d'aménagement d'ensemble sur des terrains non
bâtis: -AUCef2: Les Espradeaux, -AUCcf2 : Les Chaumes,  
►de celle, AUDf2, déjà habitée, prévue pour l'insertion d'un habitat individuel réalisé  à
l'occasion de la réalisation des équipements collectifs encore absents sur ces zones.
L'OAP est modifiée dans ce secteur sur la base d'une étude du CAUE : elle améliore la
qualité du projet dans son insertion paysagère, elle précise les conditions d'aménagement
de ce site boisé sur 2 niveaux au regard des conditions de préservation des corridors
écologiques, des conditions d'implantation des constructions et des installations nouvelles.
L'OAP sur la zone AUCef2 maintient la servitude de 50% de logements locatifs sociaux
sur un total de 64 logements, prévoit la réalisation d'un bassin de rétention des eaux
pluviales à l'ouest du site, la requalification du chemin de Marseille, seul accès au site, et
précise les conditions d'implantation des constructions: la densité résidentielle (au
minimum 25 logements par hectare), la hauteur du bâti, qui ne doit pas excéder 10m (R+2
maximum). 
Sur la zone AUDf2, la hauteur du bâti ne doit pas excéder 7m et le règlement de cette
nouvelle zone sera quasi identique à celui de la zone UD.

f- Le terrain de l'ancienne gare SNCF (UB) est modifiée en zone UC :
Il jouxte le terrain Midifer déjà zoné UC, et déjà soumis à une servitude de mixité sociale
de 100% (soit  16 logements locatifs social aidé) dans l'actuel PLU.
En réduisant, sur l'ensemble de la nouvelle zone UC projetée (gare SNCF+ Midifer) la
servitude de mixité sociale de 100% à 70 %, 19 logements locatifs sociaux pourront être
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construits, et  aussi 4 logements en Prêt Social Location-Accession, permettant à la
commune d'atteindre ses objectifs fixés en matière de mixité et de logement social.

3- Les autre projets     :
a- en zone naturelle, l'aménagement  de promenades et de passerelles sur les rives

de l'Arc assurera la continuité avec la Commune de Coudoux les PLU harmonisé sur une
zone Nrl 

b- en zone naturelle encore, le PLU modifié intégrerait l'encadrement d'une activité
de moto-cross. (Nrl)

c- en zone agricole, le PLU modifié prévoit la construction d'un logement de 80m2,
pour y accueillir une exploitation d'élevage pastoral.

d- en zone naturelle, le projet d'un Centre d'enfouissement technique de déchets
inertes sur une ancienne carrière sur le lieu dit « la Josephine » est reporté. 
 
Le projet de modification n°3 du PLU de la Commune de Velaux ne prévoit pas d'ouvrir à
l'urbanisation de nouvelles zones. La zone AUD (qui était AUCf2 depuis 2015) a été
renommée pour la distinguer de la zone AUCef2 qui portera l'opération d'aménagement
d'ensemble, prévue sur les terrains sans habitations. 
Le projet modifie les caractéristiques de certaines zones,  qui restent toutefois dans la
zone générique de l'actuel PLU, n'engendre aucune réduction de l'espace boisé classé, ou
de zone naturelle, aucune ouverture à urbanisation, et ne remet pas en cause le PADD du
PLU.
Le tableau qui représente l'évolution des surfaces des différentes zones avant et après la
modification objet de cette enquête est assez clair à cet égard. 
Ainsi, 
-au sein de la ZU, la zone UB est diminuée de 0,16 ha au profit de la zone UC, 
-au sein de la ZAU, la zone AUCf2 de 8,24 ha est supprimée au profit de 3 zones AUCef2,
AUCcf2, et AUDf2,  de la même superficie, 
-et en zone naturelle, il est prévu de transformer 7,13 ha de zone Nr en zone Nrl.

C'est donc l'application des articles L153-36 et suivants ainsi que 153-41 et suivants du
code de l'urbanisme qui encadre cette enquête publique.

E22000008/13   EP  Modification N°3 du PLU de la Commune de Velaux
RAPPORT  Elisabeth Bressanges 6/38



II- COMPOSITION DU DOSSIER :
   
Les textes et les actes encadrant l'enquête:

-Code de l'urbanisme, articles L-153-41,
-Code de l'environnement, articles L123 -1 à 18,  et  R123-1 à 27.
-Délibérations du 29 août 2017 et du 13 décembre 2017 du Conseil Municipal,
-Délibération du 15 février 2018 du Conseil de la métropole Aix-Marseille-Provence portant
sur la poursuite de la procédure de modification n° 3 du PLU de la commune de Velaux,  
-Délibération de MAMP du 16 décembre 2021 portant délégation de compétences au
Conseil de territoire du Pays Salonais jusqu'au 31/12/2022, 
-Décision E22000008/13 du 06 février 2022 de la vice présidente du TA de Marseille
portant nomination de la commissaire enquêtrice Elisabeth Bressanges 
-Arrêté 06/22 signé du 06 avril 2022 par le Président du Territoire du Pays Salonais
prescrivant l'organisation de l'enquête.

a) Le Rapport de présentation du projet de modification.

b) Les Orientations d'Aménagement et de Programmation sur les zones U et AU
 
c)Le règlement écrit (initial et corrigé en vert pour le nouveau texte, en rouge pour les
suppressions, en noir ce qui est maintenu) et les règlements graphiques (pièces 4b à 4k). 

d)Les annexes relatives aux servitudes portant sur les zones objet de modifications.

e) Les avis des PPA
Ont répondu à la demande d'avis de la Métropole : l'ARS PACA, l'INAO, la DDTM, la
Mission régionale de l'AE, la RTE, la Chambre d'Agriculture des Bouches du Rhône, le
territoire du Pays d'Aix et la Direction des Affaires Culturelles. 
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III- L'ORGANISATION DE L'ENQUÊTE

2.1- Désignation de la  Commissaire Enquêtrice 
Par lettre du 03 février 2022, la Métropole Aix-Marseille-Provence  sollicitait la désignation
d’un Commissaire Enquêteur en vue de procéder à  l'enquête publique objet de ce
rapport, et en réponse, par décision E22000008/13 du 17 février 2022, Madame Muriel
Josset, vice-présidente du Tribunal Administratif de MARSEILLE, désignait Mme Elisabeth
BRESSANGES (voir liste des annexes p.23).

2.2- Préparation et organisation de l’enquête :
Dès ma désignation, des contacts téléphoniques ont été établis avec Madame Séverine
Bellon, Chargée de projets/planification au Conseil de Territoire Salonais de la Métropole-
Aix-Marseille-Provence, pour programmer les permanences permettant la rédaction de
l'arrêté du n°06/22 19 avril 2022.
Le dossier numérique m'a été très rapidement transmis.
Une première réunion le 20 avril 2022 dans les locaux du Conseil Territoire du Pays
Salonais permettait de parapher tous les documents, de recueillir un dossier papier,et de
partager mes premières interrogations sur le projet.
Le 26 avril 2022, nous visitions, avec Mme Séverine Bellon,  Mme Maud Bruneau,
Responsable de Division Planification/aménagement du territoire au Conseil de Territoire,
Salonais et Mme Marine Vallerani, Responsable du Service Urbanisme de la ville de
Velaux, les sites concernés par les principales modifications  issues des OAP, soit les
secteurs des Espradeaux, de l'ancienne gare SNCF et le terrain Midifer, ainsi que la zone
d'implantation de l'exploitation d'élevage pastoral, le secteur de l'activité de moto-cross,
les bords de l'Arc.

2.3-L'arrêté d'ouverture d'enquête  06/22 du 19 avril 2022 

Pièce jointe (voir liste des annexes p.23)

2.4-Publicité et information du public 
Conformément à l'arrêté, la publicité de cette enquête a été assurée par la publication
d'annonces légales dans La  Marseillaise  les 26 avril et 19 mai 2022, et dans  Le
Régional les 27 avril et 18 mai 2022. (voir liste des annexes p.23)
L'affichage de l'avis d'enquête a été fait sur 7 lieux (lieux de passages de la ville, sites
concernés), à la Mairie de Velaux, au Conseil de Territoire Salonais. 
Les 2 panneaux lumineux de la ville ont également été utilisés pour la publicité de
l'enquête publique.(quelques photos en annexe)
A ma demande, les dates  des permanences ont été placées en première page de
l'annonce faite  sur le site internet de la Mairie de Velaux.

2.5- Mise à disposition des documents d’enquête pour le public :
Les pièces du dossier et les registres ont été tenus à la disposition du public du 16 mai au
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17 juin 2022 inclus, à la Mairie de Velaux et au Conseil de Territoire du Pays Salonais, aux
horaires d'ouverture au public de chaque site..
Le dossier était accessible et les éléments du dossier téléchargeables sur les adresses
suivantes : 
https:/www.velaux.fr 
hhtps:/pays-salonais.ampmetropole.fr 

Un registre numérique était accessible sur l'adresse suivante :

 https:/www.registre-numerique.fr/modification-3-plu-velaux,

et  par mail:  modification-3-plu-velaux.registre-numerique.fr
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IV- DEROULEMENT DE L'ENQUÊTE

4.1-Les 5 permanences du Commissaire Enquêteur
 

3 ont eu lieu à l'Hôtel de Ville de Velaux: 
Lundi 16 mai 2022 de 9h00 à 12H00
Mardi 31 mai 2022 de 14h00 à 17h00
Vendredi 17 juin 2022 de 14h00 à 17h00
2 ont eu lieu au Conseil de Territoire du pays Salonais:
Mercredi 25 mai 2022 de 9h00 à 12h00
Mercredi 08 juin 2022 de 14 à 17h00

4.2-Incidents et climat: 
Aucun incident n'est à signaler, ce sont les administrés habitant le secteur des
Espradeaux qui se sont majoritairement exprimés, et de manière assez tardive,
notamment lors de la dernière permanence (6 observations le 17 juin 2022) évoquant le
fait que la communication ne les avait pas atteint assez tôt. 
Pourtant, les avis d'enquête ont bien été placés dans tous les quartiers  concernés ; le site
internet de la commune précisait dès le début de l'enquête, en première page,  les jours et
horaires des permanence.

Les visites sur les sites  internet ont donné lieu à un total de 549 téléchargements, ce qui
paraît considérable, mais le registre numérique n'a accueilli que 3 observations.

4.3-Les observations
Nombre de contributions sur registre papier: 7 (dont 6 le 17 juin 2022)
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Nombre de contributions registre numérique: 3`(dont 1 double une  contribution sur
registre papier)
Nombre de courriels: 1
Total des observations: 11 interventions mais en réalité 9, (un doublon  et le courriel ne
portait pas sur le fond du dossier).
Sur ces 9 observations, 8 émanent de riverains du projet d'aménagement d'ensemble des
Espradeaux, et une observation sur le projet de construction Midifer/ancienne gare SNCF.
Il y a eu très peu d'observations sur les orientations d'aménagement, la plupart ont des
administrés ont exprimé  des craintes sur les conséquences  délétères d'un projet
d'urbanisation en zone « naturelle », et  certains propriétaires en zone NH  autour des
Espradeaux ont exprimé le souhait de bénéficier, pour leurs parcelles, des mêmes droits
accordés à la zone identifiée AUDf2. 

4.4- Clôture de l'enquête

Elle a eu lieu le 17 juin 2022 de 17h30 à 18h30, dans les services du territoire Salonais
avec Mme Séverine Bellon. Une mise en commun des observations recueillies sur le
registre numérique et les registres papiers a été faite. 
Madame Bellon me remettait sous la forme d'un tableau les réponses aux précédentes
observations, anticipant la forme du PV de synthèse que je comptais lui envoyer la
semaine suivante. Nous avons convenu que le tableau  complété des dernières
observations recueillies et des réponses du territoire vaudrait Procès-Verbal de synthèse. 
  

En conclusion sur le déroulement de l'enquête, il apparaît que les obligations relatives :
-à la composition du dossier, 
-à la publicité par voie de presse et par affichage, 
-aux possibilités de consultation du dossier, 
-à la présence du commissaire-enquêteur aux permanences programmées, 
-à la formulation des observations sur les registres
ont été satisfaites et respectées.
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V- LA SYNTHESE DES AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES

Ci-après le tableau de synthèse des avis des PPA  et les réponses apportées par les
territoires.

Observations des Personnes Publiques
Associées

Réponse
Conseil de Territoire et commune

Agence Régionale de la Santé PACA
«L’ARS ne demande pas d’évaluation
environnementale, sous réserve de la prise
en compte de la problématique de lutte
anti-vectorielle contre le moustique tigre
dans la modification (…). Le PLU doit
conseil ler aux pétit ionnaires de se
r a p p r o c h e r d e l ’ E I D ( E n t e n t e
I n t e r d é p a r t e m e n t a l e p o u r l a
Démous t i ca t ion ) pou r ob ten i r l es
informations et conseils concernant
l’aménagement et l’exploitation des
ouvrages de gestion des eaux pluviales,
notamment afin d’éviter au maximum les
eaux s tagnantes ma is auss i p lus
généralement pour les équipements et
constructions. »
Des prescriptions type doivent figurer dans
les dispositions générales du règlement
écrit, titre 1, Article 8 concernant la gestion
des eaux pluviales.

Cette thématique sera prise en compte
dans le cadre de l’élaboration du PLUi.

Même réponse pour la commune.

Institut National de l’Origine et de la
Qualité
L’INAO n’a pas de remarque à formuler
dans la mesure où celui-ci n’affecte pas
l’activité des AOC et des IGP concernées.

RAS

Direction Départementale des Territoires
et de la Mer des Bouches-du-Rhône
La DDTM a émis un avis favorable sous
réserve du retrait du classement Nrl dans le
secteur Joséphine. 
Elle fait plusieurs observations: 
« Malgré l’existence d’un terrain de moto-
cross dans le secteur de Joséphine, la
création d’un secteur Nrl pour cet
équipement, destiné aux loisirs motorisés
de plein air, est incompatible avec la
vocation du zonage actuel Nr et des
alentours qui délimite le corridor écologique
le long des rives de l’Arc (…).

La commune a fait le choix d’abandonner
le projet de zonage Nrl.

Il n’y a pas de fusion de secteur de mixité
s o c i a l e ( S M S ) m a i s b i e n u n
agrandissement du SMS L6 permettant
de créer autant de logements locatifs
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 La fusion du secteur de mixité sociale L10
avec le secteur de l’ancienne gare L6
conduit à une dé-densification(…). Cette
dé-densification mérite d’être ré-interrogé
au regard des objectifs de maîtrise de
l’étalement urbain, réaffirmés notamment
par la loi climat et résilience du 22 août
2022.»

sociaux qu’à l’initial, additionnés de
logements en acquisition sociale (PSLA). 
Le PLU actuel prévoit 16 LLS alors que la
modification permettra la création de 19
LLS dans un premier temps puis 4
logements de plus en PSLA pour une
opération finale de 23 logements sociaux
(19 LLS et 4 PSLA).

Des remarques de forme ont été également
mentionnées: 
«La RD20 n’est pas classée route à grande
circulation antérieurement, c’est pourquoi,
l’article 2 des dispositions générales du
règlement mérite d’être clarifié. La zone
AUCf2 a été scindée en 3 sous-zones
AUCcf2, AUCef2, et AUDg2, mais le
tableau des surfaces en page 26 de la
notice de présentation comporte une
erreur. En effet, il mentionne une sous-
zone AUCdf2 qui n’existe pas dans le
règlement ».

Ces éléments seront complétés.

Mission Régionale d’Autorité 
Environnementale
Le projet de modification n°3 du PLU de 
Velaux n’est pas soumis à évaluation 
environnementale.

RAS

RTE
Il est demandé le report des servitudes
d’utilité publique (insérer en annexe du PLU
les SUP). Il convient de compléter les
servitudes I4 au sein de la liste des SUP.
Il est demandé également de rajouter
certaines mentions dans les chapitres
spécifiques de toutes les zones concernées
par un ouvrage de réseau de transport
public au sein du règlement du PLU.
Il est également demandé de procéder au
déclassement des EBC sur certaines lignes
aériennes.

Ces modifications pourront être effectives
lors de l’élaboration du PLUi.

Même réponse pour la commune.

Chambre d’Agriculture des Bouches-du-
Rhône
L a c h a m b r e e s t s a t i s f a i t e d e «la
modification du règlement de la zone
Apaen-c qui va permettre désormais de
pouvoir établir une habitation en lien direct

RAS
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avec une activité d’élevage (…); ainsi que
la modification du règlement concernant les
dispositions applicables à la voirie en zone
agricole et naturelle (…) qui ne font plus
mention de largeurs de voirie.
Ces deux points vont nous permettre
d’avancer sur le projet de chèvrerie
communale dans le cadre de l’animation
agricole du PAEN.
 Les autres modifications ne soulèvent
aucune remarque de notre part (…)».
Territoire du Pays d’Aix – Métropole 
AMP
Sans observation.

RAS

Direction Régionale des Affaires 
Culturelles – Unité Départementale de 
l’Architecture et du Patrimoine des 
Bouches-du-Rhône
Sans observation.

RAS

A noter que le projet de modification appèle très peu de remarques, et si on enlève celles
qui relèvent d'une révision de PLU,  restent les observations de la DDTM :
-concernant le rejet de la zone Nrl affectée à une zone de motocross en zone Nr,
-concernant la fusion des secteurs L6 et L10 sur la nouvelle zone UC de l'ancienne
gare+Midifer. 

E22000008/13   EP  Modification N°3 du PLU de la Commune de Velaux
RAPPORT  Elisabeth Bressanges 14/38



VI-LE PROCES VERBAL DE SYNTHESE DES OBSERVATIONS DES ADMINISTRES

Dates Observations du public au sein du
registre numérique et / ou du

registre papier de la commune

Réponses Conseil de Territoire et
commune

16/05/20
22

N°1
mail

Monsieur Bernard DAVID souhaite
obtenir des informations afin de
pouvoir consulter le dossier des
m o d i f i c a t i o n s e n p a r t i c u l i e r
c o n c e r n a n t l e p r e m i e r p o i n t
concernant les Espradeaux.

Le commissaire enquêteur a répondu
à son interrogation par l’intermédiaire
de la messagerie instantanée du
registre numérique.
La commune a également répondu
par courriel le 23/05/2022.

01/06/20
22

N°2

M o n s i e u r e t M a d a m e
BARTHELEMY E r i c ( r e q u ê t e
également présente sur le registre
papier par l’intermédiaire d’un courrier
annexé au registre) souhaite une
extension de la zone AUCef2 jusqu’à
leur propriété située à l’Est du projet
des Espradeaux (en zone naturelle :
Nh).

Le Conseil de Territoire précise que
la demande de ces administrés ne
peut pas être traitée dans le cadre de
la procédure en cours. En effet, le
changement de zonage naturelle en
zone urbaine nécessite une étude
spécifique et une révision du PLU de
Velaux.
La commune précise que ces
administrés se sont rendus à l’accueil
du service urbanisme le 03 mai 2022
puis ont été reçus par Monsieur le
Maire le 19 mai 2022.
L e p r o j e t d e s E s p r a d e a u x
comportera 64 logements comme
indiqué dans le PLU et la desserte du
plateau bas ne se fera que par un
accès liant les deux zones prévues
d’aménagement (plateau haut et
plateau bas). Aucune desserte par le
chemin des Espradeaux n’est prévu
car la voie est trop étroite. 
En revanche, la modification de
zonage ne peut pas être intégrée
dans cette procédure de modification
du PLU. Monsieur le Maire a indiqué
avoir bien pris connaissance de cette
requête afin de l’étudier lors de la
révision générale du PLU par la
Métropole.

01/06/20
22

N°3

Monsieur LEDOUX Patrick a rédigé la
contribution suivante: «Dans un
c o n t e x t e d e r é c h a u f f e m e n t

La commune mentionne que le PLU
initial a prévu un Emplacement
R é s e r v é n ° V 2 : «création d’un
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Reg
Num

climatique, il est impératif de favoriser
le transport par voie ferrée. La
cons t ruc t ion de logements à
proximité de la voie ferrée rendra
plus difficile la remise en service de
cette voie ferrée.»

parking à proximité de la gare
routière et future halte ferroviaire»
prévoyant le déplacement de la gare
actuelle. 
La configuration de la gare actuelle
n e p e r m e t t r a i t p a s u n
réaménagement correspondant aux
nouvelles normes de la SNCF et aux
super f ic ies nécessai res , d ’où
l’inscription d’un ER dans le PLU dès
2015.
Par ailleurs, Monsieur le Maire a
engagé des travaux spécifiques sur
les questions de la mobilité à Velaux
et une réunion publique a déjà eu
lieu en mai. Des présentations
publiques de ces travaux sont
prévues dans les mois à venir.

15/06/20
22

N°4

Reg
Num

Madame CROZAT Marie-Carmen
souhaite que soit prise en compte de
la sécurité routière dans le projet
d’aménagement des Espradeaux, en
particulier concernant la jonction avec
l’Avenue du Général De Gaulle.

La commune précise que le projet
d’aménagement des Espradeaux ne
prévoit pas un accès véhicules sur le
Chemin des Espradeaux mais un
accès véhicules sur le Chemin de
M a r s e i l l e . C e d e r n i e r s e r a
réaménagé par un élargissement. Ce
projet de réaménagement de la voirie
n’est pas encore finalisé.
Un accès piéton débouchant sur le
c h e m i n d e s E s p r a d e a u x e s t
envisagé.
La modification du PLU a pour but
d’intégrer l’étude du CAUE favorisant
une qualité paysagère et une
intégration optimum du projet dans
s o n e n v i r o n n e m e n t a v e c ,
notamment, la préservation du
corridor écologique entre les deux
plateaux. 

17/06/20
22

N°5
Reg pap

Mons ieur Jean-P ie r re LAFON
demeurant 115 chemin des Reys
souhaite que la parcelle cadastrée
s e c t i o n B I n u m é r o 4 8 s o i t
constructible afin d’y loger sa fille. La
parcelle se situe en zone Nhf2. Celui-
c i p r é c i s e q u ’ e l l e e s t d ’ u n e
contenance de 1200 m², qu’elle est
entretenue, «qu’il dispose d’arrivées
d’eau». «Elle est entourée par des
parcelles construites…»

Le territoire précise qu’il ne s’agit pas
de l’objet de la présente procédure.

La commune précise que cette
procédure de modification n°3 du
PLU ne prévoit pas de revoir les
zonages Nh mais bien de modifier la
zone à urbaniser des Espradeaux.
Celle-ci est déjà classée en zone à
urbaniser. Le projet consiste à
différencier les parcelles déjà bâties
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de celles vierges. 
La commune prend en compte cette
demande pour l’étudier lors d’une
prochaine procédure de révision
g é n é r a l e d e s o n d o c u m e n t
d’urbanisme.

17/06/20
22

N°6
Reg pap

Madame Frédér ique CESMAT
domiciliée 41 Chemin de Marseille,
sollicite le commissaire enquêteur
afin d’obtenir des informations sur la
parcelle qui accueillera le projet des
E s p r a d e a u x : E s t - i l p r é v u d e
réaménager le chemin de Marseille ?
D’enterrer les réseaux ? 
Est-il prévu un autre accès ?

La commune a mentionné le fait que
dans le cadre du projet, la commune
prévoi t le réaménagement du
Chemin de Marseille. Les études ne
sont pas encore lancées donc il est
impossible de savoir quels seront les
aménagements pour protéger les
piétons. En revanche, c’est un
élément qui sera étudié. 
L’enfouissement des réseaux sera
également analysé mais il est, à ce
jour, impossible de dire si cela va
être réaliser. 
Enfin, la commune ne prévoit pas
d’autre accès à ce projet. En effet, le
Chemin des Espradeaux est trop
étroit et contraint pour envisager de
faire un accès au projet.

17/06/20
22

N°7
Reg pap

M o n s i e u r C h r i s t i a n S I M O N ,
propriétaire de la parcelle cadastrée
section BH numéro 57 s’interroge sur
l ’aménagement du Chemin de
Marseille et son optimisation. Il émet
le souhait que la parcelle dont il est
propriétaire ne soit plus classé en
espace paysager d’intérêt.

L a c o m m u n e p r é v o i t l e
réaménagement du Chemin de
Marseille et par conséquent, des
études seront réalisées pour faire
cohabiter en toute sécurité les
piétons, les cyclistes et les véhicules.
La modification n°3 ne prévoit pas la
suppression des espaces paysagers
d’intérêts.

17/06/20
22

N°8
Reg pap

Madame et Monsieur FLAMENT
demeurant 816 Chemin de Marseille
s’ interrogent sur le projet des
E s p r a d e a u x e n g e n d r a n t
potentiellement une augmentation de
la population, une augmentation du
traf ic rout ier , une nécessai re
harmonisa t ion des modes de
transports (piétons, vélos, etc.). Ils
souhaitent connaitre le détail du
projet notamment en matière de
sécurité incendie.

La commune apporte la réponse
suivante: 
Dans le cadre du projet, la commune
prévoi t le réaménagement du
Chemin de Marseille. Les études ne
sont pas encore lancées, donc il est
impossible de savoir quels seront les
aménagements pour protéger les
piétons. En revanche, c’est un
élément qui sera étudié. 
Enfin, la commune ne prévoit pas
d’autre accès à ce projet. En effet, le
Chemin des Espradeaux est trop
étroit et contraint pour envisager de
faire un accès au projet.
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Le projet prend en compte le risque
feu de forêt et prévoit une extension
et un renforcement du réseau pour la
DECI. En revanche, la commune ne
prévoit pas la création d’autre chemin
dans ce secteur.

17/06/20
22

N°9
Reg pap

Monsieur FERRY domicilié au 400
chemin des Espradeaux a établi la
même demande que Monsieur et
Madame BARTHELEMY.

Même réponse que pour Monsieur et
Madame BARTHELEMY.
La commune complète en précisant
que la modification n°3 ne prévoit
pas de modification de zonage mais
un redécoupage de la zone AUCf2. 
La commune prend en compte cette
demande afin de pouvoir l’étudier
lors de la révision générale du PLU. 
Un trottoir est existant sur le Chemin
des Espradeaux, au droit de l’accès
existant au terrain.

17/06/20
22

N°10
Reg pap

Monsieur et Madame DAVID Bernard
et Colette souhaitent obtenir des
précisions sur les aménagements
prévus sur la zone AUCef2.

Monsieur DAVID Bernard a déjà
inscrit sur le registre numérique une
observation. 

Il précise qu’il est inquiet car son
habitation est située à proximité de la
zone des Espradeaux et notamment
sur les pro f i l s de vo ie e t la
requalification de la voie.

La commune précise qu’en page 39
du document OAP est seulement un
exemple . Des é t udes se ron t
réalisées pour aménager du mieux
possible le chemin de Marseille.

La cohabitation des dif férents
usagers sur ce chemin est un sujet
déjà identifié sur lequel un bureau
d’études travaillera pour proposer
des solutions d’aménagement.
La commune ne prévoit pas d’autre
accès à ce projet. En effet, le Chemin
des Espradeaux est trop étroit et
contraint pour envisager de faire un
accès au projet

Au total 10 manifestations, dont 9 observations, et une demande d'information :

-8 observations sur 9 sont exprimées par des propriétaires riverains résidant sur une
zone naturelle habitée (NH), concernent les conséquences de l'urbanisation du site des
Espradeaux. Ils craignent:
-la dévalorisation de leur bien situé en zone inconstructible, 
-l'accroissement de la circulation routière sur le chemin de Marseille, qui, si ce chemin
n'était pas aménagé, serait périlleuse. 
Avec la sécurité routière, le risque incendie accru est lui aussi évoqué. 
La crainte d'une forte dégradation de leur qualité de vie est au centre de leur
préoccupation.
-1 observation concerne la remise en service envisageable de la ligne ferroviaire, pour
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laquelle une nouvelle gare est prévue depuis 2015 sur un Emplacement Réservé.  
-1 inscription concerne une demande de renseignement sur le dossier
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VII- COMMENTAIRES  ET AVIS DE LA  COMMISSAIRE ENQUÊTRICE  

7.1-Sur le volet correction et amélioration de la lisibilité du règlement écrit et
graphique, mises à jour, intégration de nouvelles pièces:

La ré-écriture du règlement visant : 
-à rectifier les erreurs portés sur le PLU en vigueur, 
-à déplacer certaines dispositions afin d'en faciliter la lecture et la compréhension,
-à mettre à jour certains articles, 
-à harmoniser  les dispositions entre zones identiques, 
-à intégrer des arrêtés et de nouvelles pièces dans le règlement écrit et graphique et
certaines annexes 
n'a suscité aucune réaction. 
L'exercice a dû exiger une concentration particulièrement élevée.   
Pour exemple, l'identification d'une contradiction signalée par Mr Yannick Guerin, Maire
de Velaux, par lettre du 09 mai 2022,(voir liste des annexes p.23) concernant l'exclusion
ou non de la superficie des bassins et piscines du calcul de l'emprise au sol, laisse à
penser que d'éventuelles omissions, ou erreurs  sont venues se glisser dans ce travail
minutieux. 
Pour mémoire j'en ai repéré 1 (ou 2) :
-une phrase non terminée dans le chapitre Vallon des Brayes des OAP, chapitre    indiqué
dans le sommaire en page 32 et qui se trouve dans le document en page 28.(et pour
ordre, la loi climat et résilience datée à tort au 22 août 2022 dans le report de l'avis de la
DDTM sur le tableau des avis ce ce présent rapport). 
Comme la DDTM, j'avais observé une erreur qui s'est glissée dans le tableau de la
dernière page du rapport de présentation : la zone AUCdf2 n'existe pas, mais la DDTM
évoque dans ses remarques une zone AUDg2 qui n'existe pas non plus. 
Je pense qu'il s'agit de la zone AUDf2 (extraite  de la zone AUCf2)
Le tableau sera aussi  à modifier en supprimant le transfert en zone Nrl de l'espace dédié
au « moto-cross » 
Ceci observé, le projet de modification sur ce point est parfaitement justifié. 

7.2-Sur le volet portant sur les modifications liées aux OAP

►  Concernant les secteurs de La Bastide Neuve, du Grand Pont, des Brayes, Les
Chaumes  

Je n'ai  pas de remarques particulières, sinon que les modifications qui intègrent un risque
d'inondations  sur des zones à urbaniser sont indispensables.

►  Concernant Les Espradeaux

Les adaptations et précisions apportées par la nouvelle OAP sont très respectueuses des
qualités paysagères du site: les aspects environnementaux dans tous ses composants
sont pris en compte.
Le relief sur 2 niveaux et l'artificialisation des sols qui entraine un risque de ruissellement,
le boisement qui entraine un fort risque incendie, la protection des corridors écologiques,
font l'objet de  prescriptions  préservant la qualité et la sécurité sur l'opération immobilière.
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Dans le cadre des enjeux d'insertion paysagère et de préservation écologiques, l'OAP
prescrit des espaces boisé tampon sur plusieurs points du site qui devront représenter à
minima 15% de l'unité foncière, et des coupures vertes doivent être maintenues entre le
futur quartier et les constructions voisines, visant à diminuer l'impact visuel des
constructions....

Les recommandations de l'étude, adoptées par l'OAP, sont adaptées pour réussir
l'intégration d'une opération d'urbanisme collectif sur un site naturel, et aussi
protéger les riverains des aléas sonores et visuels qu'ils redoutent.   
    
Toutefois, ceux-ci ont bien exprimé leurs craintes sur:

La détérioration de leur cadre de vie 

La principale inquiétude évoquée dans 5 observations sur les 8 portées par les riverains
du projet des Espradeaux est d'abord la sécurité routière sur le chemin de Marseille, accès
unique assurant la desserte du site, pour les véhicules supplémentaires des 64 logements
prévus. 
Les résidents imaginent déjà les ralentissements, les accidents possibles, et le risque
d'être «piégés» en cas d'incendie, résultat de l'étroitesse des voies de ce secteur.
L'OAP précise pour cet accès que le chemin de Marseille sera «requalifié afin d'améliorer
la desserte de l'opération et ses liaisons avec le village»
L'emprise minimum des voies publiques dans la zone AUCf2  a été  portée  à 5 mètres,
hors trottoir et stationnement (au lieu de 6 mètres dans le PLU 2015)  permettant le
croisement de 2 véhicules. 
Un bureau d'étude sera chargé de faire des propositions concrètes sur le réaménagement
du chemin de Marseille, et appliquera les dispositions de l'article 3 du titre III-2 du
règlement écrit -portant sur les conditions de desserte des terrains par les voies publiques
ou privées et d'accès aux voies à la circulation publique-,  pour concevoir les solutions.
Comme répondu par le Conseil de Territoire, Madame Séverine Bellon, les OAP ne sont
pas les projets, mais définissent  le cadre dans lequel le projet doit s'inscrire. 
Les riverains auront la possibilité de faire part de leurs propositions lors de réunions
organisées par la commune le moment venu.

La crainte augmentée d'un risque incendie dans ce secteur très boisé est légitime:
La réponse  se trouve dans l'application stricte des prescriptions du service départemental
d'incendie et de secours écrites en annexe 3 du futur règlement sous le titre
«caractéristiques des voies de desserte et des voies internes et besoin en eau pour
assurer la défense incendie»
Je ne peux que recommander que les craintes et inquiétudes soient levées.

La dévalorisation de leurs biens

Certains riverains des Espradeaux demandent qu'un nouveau zonage AUDf2, (et non
AUCef2 réservé à l'opération d'ensemble) soit appliqué sur leurs parcelles. 
Ils considèrent que le calme de leurs résidences et du quartier sera  dégradée par l'afflux
de population et par un vis à vis troublant leur tranquillité,  et que leurs biens immobiliers
ne retrouveraient leur valeur qu'en modifiant leurs destinations. 
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Cette demande n'est pas dans le champ de la présente modification et devra être
examiné dans le cadre de la future révision du PLUi.  Une lecture précise de l'OAP
permet de considérer que tout sera fait pour conserver le caractère paysager et paisible
de cet espace.

►  Concernant le secteur ancienne Gare /Midifer: 

Mon avis est que le transfert de la zone UB de l'ancienne gare en zone UC permet
d'augmenter l'offre de logements sociaux, sans obérer la possibilité de réaménager une
liaison ferroviaire ; la dé-densification relative aura pour contre-partie le financement
partiel de la dépollution du terrain Midifer que la Commune doit prendre à sa charge.  

7.3-Sur les autres projets :

Le report de la création d'une site d'enfouissement technique, le projet d'aménagement
des bords des rives de l'Arc n'appellent de ma part aucun commentaire.
La construction d'un logement dans la zone agricole offrira une dynamique pédagogique
intéressante pour la Commune. 
Mon avis sur l'abandon du zonage Nrl du terrain de moto-cross sera traité dans le
paragraphe suivant.

7.4-Sur les réponses des territoires aux avis des PPA : 

Le projet de modification n°3 du PLU de la Commune de Velaux semble  convenir  aux
attendus des PPA consultées ; sur les 8 réponses reçues, 
3 sont sans observation (Métropole AMP  Pays d'Aix, INAO, DRAC)
2 formulent des remarques -RTE et ARS- qui pourront être examinées dans la cadre de
l'élaboration du PLUi, 
1 émanant de la Mission Régionale d'Autorité Environnementale confirme que le projet
n'est pas soumis à évaluation, 
1 émanant de la Chambre d'Agriculture exprime sa satisfaction sur l'établissement d'un
logement pour l'exploitant d'une activité d'élevage et sur la modification du règlement
portant sur la largeur des voiries en ZA.

La DDTM émet un avis favorable, mais  sous réserve du retrait du classement en zone Nrl
le terrain de moto-cross existant, jugeant le classement en Nrl incompatible avec la
vocation du zonage Nr. Position logique, la commune a retiré le projet de zonage. 
Pour ma part, je pense aussi, qu'admettre dans les faits qu'une activité d'Enduro très
encadrée, exercée depuis des années sans trop de dommage sur l'environnement , peut
être tolérée -dans la mesure où elle est contrôlée et maîtrisée-, mais n'emporte pas sa
reconnaissance dans des documents règlementés.
A savoir : l'activité d'Enduro se distingue de l'activité moto-cross par le fait que les
amateurs sont légalement assurés et leur véhicule est immatriculé, contrairement aux
véhicules utilisés pour le moto-cross. 
La DDTM interroge aussi les territoires sur la dé-densification de la zone UC
Midifer/ancienne gare SNCF, en contradiction avec les objectifs de la loi climat et
résilience du 22 août 202 :
La réponse du Conseil de territoire et de la commune sur la dé-densification du secteur
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Midifer m'apparait légitime .

7.5-Sur les observations des administrés

Elles démontrent: que la modification n'a pas engendré d'opposition frontale, 
que les observations des riverains sont fondées en partie sur 2 malentendus:

►  les OAP ne sont pas des  projets immobiliers précis et finalisés, 1- mais bien la
définition d'objectifs et de règles préservant  un cadre d'urbanisation harmonieux et
sécurisé, la définition d'un nombre de logements, et en l'occurrence, le maintien des
caractéristiques paysagères et naturelles du site.

►La confusion entre modification et révision du PLU, qui pour des personnes non
averties, ne saute pas aux yeux. D'où des demandes qui n'entrent pas dans le champs de
la présente modification.  
 
La plupart des observations portent sur la défense des intérêts personnels, ce qui est bien
légitime, très peu sur l'intérêt du projet. 

Je pense que le projet de  modification n°3 du PLU de Velaux  démontre  le souci de la
commune et du territoire de s'engager pour le maintien de la qualité du cadre de vie des
Velauxiens, de maintenir un environnement champêtre, naturel et agréable, de préserver
le calme et la sérénité tout en  garantissant la sécurité au regard des risques naturels et
en satisfaisant le besoin d'augmenter l'offre de logements.

A Marseille, le 20  juillet 2022           

Elisabeth Bressanges
Commissaire Enquêtrice
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