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1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL
1.1 - LA COMMUNE, FICHE D’IDENTITE, POSITIONNEMENT GEOGRAPHIQUE

CC Territoriale Bastide-des-
Le site d'étude se situe sur la commune de VILLELAURE. Population Sud-Luberon | Cadenet | Villelaure (= 0
Quelques données INSEE (base statistique COM) : ;”"_':,ﬁ:"f" 2016| o (v habitants k] en 2016 2468814 26167: ?;83; 1;1037
. . . ensite de la population (n abitants me)en B 'y -y
3 437 habitants en 2016 (14% de la population de COTELUB), en progression Superfice (en k) s 251 153 277

réguliere depuis prés de 15 ans (entre 1,2 et 1,3 % par an)

Variation de la population : taux annuel moyen entre 2011 et

« 74,8 % d'actifs : un taux assez moyennement élevé, inférieur & celui du territoire |2016,en% % 03 12 27
« 61,3 % des actifs sont des salariés, chiffre assez bas, avec en paralléle une d°;‘”;;ilalﬁ°t"2‘(’);:a“j'de"at“'e' tauxannuel moyen 0.2 01 0,6 07
. . .z entre e , en %
OUgmenTOTIPH plUS fOI’Te deS emplgls Inon SO\'OrleS . . dont variation due au solde apparent des entrées sorties : 0.8 04 07 2
+ Taux de chdmage 2016 : 11,5 %, inférieur O celui de COTELUB, mais en hausse  |tauxannuel moyen entre 2011 et 2016, en % ’ ’ ’
depuis que|que5 années Nombre de ménages en 2016 10 542 1807 1367 632
+ 55% des ménages sont imposés (taux de pauvreté de 12 %) Nombre de personnes / ménage 24 23 25 24

. CSP T une TendOnce inféressonTe avec une bOisse de |O pClr’r deS employés au Sources : Insee, RP2011 et RP2016 exploitations principales en géographie au 01/01/2019
profit des professions intermédiaires / artisans, commercants et chefs

d’'entreprise. Une évolution de I'emploi assez marquée. L CC Territoriale : Bastide-des-
. . A . ogement Cadenet Villelaure
» Une progression des emplois sur la commune : moins de flux pendulaires. Sud-Luberon Jourdans
« Un niveau de qualification qui s’éléve depuis 2011, avec une population de  [Nembre total de logements en 2016 13 229 2232 1540 829
plus en plus dipldmée sur la commune : une adéquation & frouver avec le  |partdes résidences principales en 2016, en % 79,7 81 88,8 76,2
marché de |’emp|oi, pour des Bac+2 et p|U5 (Codres) Part des résidences secondaires (y compris les logements 125 63 54 151

occasionnels) en 2016, en %

« Commune résidentielle, peu de logements secondaires : I'activité touristique

Part des logements vacants en 2016, en % 7,8 12,2 59 8,7

ne CQHSTITUG POS ‘le mofe‘ur economlque qe |O Commune' X , Part des ménages propriétaires de leur résidence principale 67.7 622 70.2 66.2
+ Une économie tres tertiaire, avec une agriculture et une industrie peu présentes  |en 2016, en% : ’ ' '

mais des secteurs de la construction / du commerce / automobile dynamiques Source : Insee, RP2016 exploitation principale en géographie au 01/01/2019
- 64,4 % des établissements relevent ainsi de la sphére présentielle

- Une dynamique de création d'activités qui a chuté fortement en 2016, et qui CC Territoriale A Bastide-des-
depuis repart légérement Revenus ez | [t ISR e
, . Nombre de ménages fiscaux en 2016 10101 1780 1293 617

En terme d’'accessibilité, la future ZAE se tfrouve 4 : part des ménages fiscaux imposés en 2016, en % 52 27 55

- Environ 500 m du Vi”Oge = 5-10 minutes O pled du centre ; Médiane du revenu disponible par unité de consommation 21 681 20 453 22426 20251

- Environ 10 min de I'échangeur A51 (16 km) / gare de péage de Meyrargues; en 2016, en euros

> Moins de 10 min de Pertuis, 25 min d’ Aix--en-Provence ; Taux de pauvreté en 2016, en % 13,3 15 12

9 A 30_35 min de |CI gore TGV d’Aix-en-Provence : Avertissement : Pour des raisons de secret statistique, certains indicateurs peuvent ne pas étre renseignés.

> 40-45 min de 'aéroport Marseille Provence.

Son accessibilité est donc bonne, gréce notamment & la proximité de I'A51.

Points clés / points de vigilance

= Plusieurs indicateurs au vert : commune trés dynamique au niveau démographie, une population plutdt aisée, un
taux de chémage plutdt bas, des créations d’emplois sur la commune (entreprises individuelles)

= Mais des « clignotants » qui doivent alerter : un taux d'actifs plutét bas, I'emploi salarié qui stagne, une création
d’entreprises qui a chuté depuis 2015

= Une bonne accessibilité avec une proximité de I'’A51, de Pertuis, favorable au développement économique et a
I'implantation d'activités

Iﬁ';z)gA 55“& ;. - ..
¥ CGins paysage W/ MTDA
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1.2 - Cadrage économigque communal

1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

. P . . . . .z CC Territorial Bastide-des-
Villelaure représentait en 2016, moins de 9% des emplois de I'infercommunalité, et |Emploi— Chémage au sens du recensement sw‘f::'b:::ne Cadenet | Villelaure it:rjan‘zs
19% des établissements (pour 14 % de la population).

Cette relative faiblesse de I'emploi s’explique notamment par sa proximité avec  |emploitotal (salarié et non salarié) au lieu de travail en2016 | 4 979 1123 438 285
Pertuis, qui offre toutes les fonctions économiques (commerces, services, efc.) — . ie o1 Z
Ily a ainsi plus de 80 % des actifs qui travaillent dans une autre commune. dont part de emplol salarié au liew de travail en 2016, en % | 3 L ’
Variation de I'emploi total au lieu de travail : taux annuel 1 16 28 4
L'activité agricole est moins présente que sur le reste du territoire, mais I'emplois m°Ve:e”"ezzllet2°16'e”% — o i -
~ , . T 'activité 15a64 2016 ” ) 5
dans ce secteur a tfout de méme augmenté depuis 2011. Tauxda r:‘f' = esd is,:“se” o e o i< "

. . N . s s . . aux de chomage des a ansen g y )

L'industrie est tres faiblement représentée, la concurrence de Pertuis expliquant - ———— ” -

frqﬁon des entreprises indusfrielles sur des zones déd|ées Sources : Insee, RP2011 et RP2016 exploitations principales en géographie au 01/01/2019

une concen .

Par contre, les activités du BTP, du commerce, des services dont I'automobile, sont Etablissements CCTerritoriale| o | Villelaure |B2Stidedes”

bien représentées : elles vont de pair avec une commune résidentielle en offrant Sud-Luberon Jourdans

des activités supports classiques. Mais le secteur du BTP a connu une baisse  [Nombre d'établissements actifs au 31 décembre 2015 2931 551 331 140

relativement important entre 2011 et 2016. Part de I'agriculture, en % 13,7 6,7 7,9 11,4

Ces secteurs ont les taux d’emplois / établissement les plus faibles : < 1 emploi/étbl. Part de l'industrie, en % 6,2 6,9 5,4 7,1
Part de la construction, en % 14,6 13,8 21,5 23,6

Les activités représentant le meilleur ratio emploi / étbl. sont ceux de Part du commerce, transports et services divers, en % 53,2 59,3 53,8 50,0

I'administration / santé / ESS (> 4): un secteur & renforcer pour Villelaure 2 dont commerce et réparation automobile, en % 1,7 111 14,2 17,1
Par.t de I'a'dministration publique, enseignement, santé et 12,3 13,2 11,5 7.9

. , . .. action sociale, en %

Points clés / pOlnfS de v'gllance Part des établissements de 124 9 salariés, en % 16,1 18,1 13,3 17,9

= Une volonté de développer I'emploi sur la commune pour diminuer sa Part des établissements de 10salariés ou plus, en % 2,6 2,9 1,8 2,9

dépendcmce aux péles économiques prOCheS, notamment Pertuis Source : Insee, CLAP (connaissance locale de I'appareil productif) en géographie au 01/01/2019
= Demande « naturelle » : activités supports d'une commune résidentielle, &
savoir des commerces, services de proximité et les entreprises de I'ESS

= Vigilance : certaines activités en difficultés a priori comme le BTP
Etablissements actifs par secteur o % 0 139 10319 20a49 +50 2016 2011
d'activité au 31 décembre 2015 Total COTELUB salarié salarié(s salariés salariés salariés

Emplois selon le secteur d'activité o % o %
Ensemble 331 100 100 281 44 4 2 0 RP2011 et RP2016 fe % corrus ToW % coteLus
Agriculture, sylviculture, péche 26 7,9 13,7 20 6 0 0 0 Ensemble 471 100 100 464 100 100
Industrie 18 5,4 6,2 17 1 0 0 0
Agriculture, sylviculture, péche 51 10,9 12,0 40 8,6 10,5
Construction 71 21,5 14,6 60 11 0 0 0
Industrie 15 3,3 7,0 4 0,8 7,2
gi‘z,::e“e' transports, services 178 538 532 152 25 1 0 0 Construction 60 12,8 9,9 82 17,7 14,8
dont commerce etgfﬁ)‘;’q‘g[’:]’; 47 14,2 11,7 35 12 0 0 0 Commerce, transports, services divers 187 39,6 35,1 163 35,2 34,1
Administration publique, 38 115 123 32 1 3 2 0 Administration publique, 157 334 36 174 376 334

enseignement, santé, action sociale

B
IERRBEA ;i”ii
SRBA cain

Source : Insee, CLAP en géographie au 01/01/2019.
<) MToa

sitétudos,

enseignement, santé, action sociale

Source : Insee, RP2011 et RP2016, exploitations complémentaires lieu de

il
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1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

1.3 - Les pistes données dans le Schéma d'Accueil des Entreprises

Le SAE de 2018 a identifié les espaces de développement et fléché quelques
pistes de développement.

La zone de Villelaure apparait comme un pdle de développement économique
a court / moyen terme, avec une ambition de zone mixte de qualité, offrant des
produits immobiliers nouveaux.

Ainsi, il est indiqué un potentiel pour un village d’artisans, des locaux d’activités
et du commerce.

Village d'artisans : les deux-tiers des entreprises artisanales de I'intercommunalité
se trouvent & 15 minutes (417 établissements /678) de la commune.
Les facteurs clés de réussite pour ce type de produits sont :

« Locdalisation et accessibilité car il génére du flux : il faut le positionner dans

un lieu accessible ou les camions peuvent manoceuvrer.

* Avoir une bonne visibilité : étre en front de route.

« Un positionnement sur un axe stratégique (D973)

« Une intégration architecturale

4.8 Positionnement des sites (3)

Vocation

Péles
entrepreneuriaux

Parc d'activités du i |
Revol S T
Extension nord - Revol ' i
Tertiaire . ! !

,,,,,,,,,,,,, ZA Dernier Chateau
@ IEB Me“lé[e5
Poles a dominante
commerciale
ZA du Revol
Extension sud - Revol

Péles a dominante T
artisanat '
H ‘
Posil;t;m\;menl Sites de qualité Sites standard

I Extension [N Création [N Existant

.
' w/MTDA

Zone UE —la Tour
N - d’Aigues i
Extensions Meillérg Espace Economique S A

- ZA de Villelaure I RN

: Zone UEa —la Tour

' d'Aigues

Zone UEy - Mirabeau
i Zone Ng - Mirabeau

ZA de Pierrefeu -
Ansouis
Sites loca

Zone UE#2 curon®

A e

“*positionnement non-déterminé

Toa B

CGins paysage

Les caractéristiques du site

Accessibilité desserte ‘

Urbanisme aménagement
« Acces direct a la D973

« Positionnement en entrée de ville

Services et équipements
- Stationnements mutualisés avec la
Quincaillerie Aixoise

Offre immobiliére

« Locaux d'activites

+ Locaux commerciaux
« Entrepdts

Entreprises ciblées/intéressées

« +15 demandes d'implantation

« Quincaillerie Aixoise (local d'activité
de 1800 m?)

« Garage Renault

« Petits commerces et services (lavage
auto, distributeur de billets)

Caractéristiques

+ ~4,9 hectares en projet |

« Une ZA avant tout pour les
entreprises de Villelaure

« Une volonté d'intégration paysagére

‘ travaillée
1 "
Espace Economique]
Local phase 1
I Eneposage

Espace Economique

2 Local phase 2
ZA les Meilléres —

extension opion #2

Le Revol — extension
nord

extension option #1

2 ZA de Villelaure
= .

Vilage darisans  Locaux dactivités

3 Le Revol — extension

sud ou zone UE

Village dartisans.

Points clés / points de vigilance
= Un potentiel sur des produits immobiliers nouveaux a développer

comme le village d’artisans

= Question centrale : le développement d'un pble commercial en

entrée de village — concurrence avec les commerces du centre 2

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE 6



1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

1.4 - Les temps de trajets depuis le site de projet : détermination de la zone de chalandise

Les nouveaux espaces d'activités de proximité doivent s'insérer dans les zones Trajet < 15 min a pied
urbaines et résidentielles, afin de favoriser la mixité, de rapprocher lieu de travail et S
lieu de vie, limiter les temps de déplacement, limiter I'usage de la voiture. i

En ce sens, le site d'étude est particulierement bien positionné :

- |l est localisé en entrée immédiate du village, et intégre ainsi un espace urbain
multi-fonctionnel

- Il est accessible en 10 d 20 minutes maximum de la plupart des zones d’habitat
de la commune (centre ancien, périphérie immédiate / lotissements) et méme
des maisons de I'autre cété de la RD973

* A moins de 10 minutes en voiture, la zone de « chalandise » (zone d'influence)
est assez importante, allant de Pertuis d Cadenet (voire Lauris), avec un bassin
de vie de prés de 40 000 habitants,

La zone d'affractivité de Villelaure est donc intéressante pour le développement
d’activités. Mais en contrepartie, la concurrence avec Pertuis est forte, et peut
freiner des entrepreneurs. Sa localisation en entrée du village, connectée a la zone
urbaine, constitue un atout pour amorcer le développement d'un quartier intégré et
complémentaire en terme de fonctions.

% | G lvu\ \, @"’
Trajet 10 min en voiture — " ,

Source : Géoportail - simulation a 13 min a pied

la Joannis v",

Echelle 1:80 000
et Serau

Source : Géoportail - simulationa 20 min a pied

b =] g =L )
(o) g B LE PUY- 0. S Mn:a 1 / o A
tTlEJ?!RnEA Iiil'i . Source : Géoportail - simulation a 10 min en
: CGins paysage . NMTRA voiture COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE | 7




1.5 - Les dynamiques économiques et les filieres a cibler

L'approche économique communale et I'estimation des besoins pour les entreprises
s'analysent d travers la démographie des entreprises.

Sur la commune, une baisse tendancielle de la création d’activités depuis 10 ans, malgré
quelques années de rebond. Une amorce de reprise semble se profiler depuis 2016,

Plus de 3% des créations sont des entreprises individuelles (équivalent a I'échelle
infercommunale - 77%), soit de petites entreprises ayant peu de besoins en terme de
foncier et de batiment d'activité.

Si on prend les données issues des immatriculations au RCS (donc partielles), cela donne
des indications en terme de dynamisme des secteurs d'activités : ce sont dans les services
que l'on refrouve le plus de nouvelles entreprises, puis le secteur du BTP, suivi du
commercial. Cela correspond a I'économie communale, trés présentielle.

A noter 2 créations dans le secteur des transports, qui peut s'expliquer par la bonne
accessibilité de la commune.

Ce sont les services marchands qui globalement constituent la plus forte demande de
création d'entreprises, dont 60 %pour des services aux entreprises (40% pour les particuliers).

Evolution des créations
Tl ) e ) el e T A
282 269 263 235 255 259 285

Ensemble 337 317 250

COTELUB :
Enfreprises — oa4 256 196 207 223 209 184 191 188 219
individuelles
Ensemble 41 4 38 28 30 38 43 16 25 3l
Villelaure :
Entreprises 35 43 29 21 29 29 35 14 20 23
individuelles

Source : Insee, CLAP en géographie au 01/01/2019.

1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

DEN G1 - Evolution des créations d'entreprises
—— Ensemble
—— Entreprises individuelles

36

27

2009 2010 20M 20z 2013 2014 2015 2016 2007 2018

Source : Insee, Répertoire des entreprises et des établissements (Sirene)
en géographie au 01/01/2019.

Nouvelles immatriculations d'entreprises par grands secteurs d'activités
de 2017 a 2019 (Infogreffe - immatriculations RCS)

La Bastide desJourdans 3 12 3 4

Filiere a cibler en priorité

N - F

= Les filieres les plus dynamiques = services (hotamment aux entreprises) et du BTP
= A 75% ce sont des entreprises individuelles, soit avec des besoins trés mesurés en
foncier et en locaux d'activités
= Plusieurs types de produits & prévoir pour la ZAE :
» Foncier cessible : 50% de petites parcelles < 500 m? - 50% de parcelles de 500
a 1000 m? voire quelques unes plus grandes dédiées a des entreprises BTP
nécessitant du stockage (donc des besoins plus importants en surfaces)
» Immobilier en locatif ou accession de type village d’artisans
- | zone dédiée a de I'immobilier plus « tertiaire » avec locaux locatifs pour les
activités de services voire du commerce
« Espaces de travail partagé, avec un pdle co-working/ makers

i
Iﬁ'ﬁ'ﬁ Fiiii % :- P

CGins paysage

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
M Agriculture Industrie Construction
Commerce W Transports B Hébergement et restauration
B Autres services En cours d'immatriculation

A noter qu'une partie des activités dites « artisanales » sont intégrées dans le
secteur « industriel » (ex. : menuisier / charpentier), dans le secteur « construction »
(ex. : magon), dans le secteur commercial (ex. : garagiste) et des « services » (ex. :
ambulanciers, contréle technique, activités de nettoyage).

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE 8



1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

1.6 — Le document d'urbanisme approuvé et en révision

La commune fait partie du périmétre du SCoT Sud Luberon approuvé le 22 novembre 2015.
Le PLU en vigueur a été approuvé le 2 ao0t 2011.

Dans le PLU en vigueur, la zone est classée en 2 secteurs : Api3 et Nsi3, soit des secteurs agricoles et

naturels.

« Nsi3 = les activités de sports et loisirs, dans le parc du Chateau et au village (soumise au risque
inondation aléa modéré)

« Api3 = secteur strictement protégé en raison de leur grande valeur paysageére, ils
correspondent aux zones agricoles soumises au risque inondation, aléa modéré et aléa
résiduel. Toute nouvelle construction est interdite.

Dans le rapport de présentation de 2011, il est dit que Villelaure
est économiquement dépendante des communes voisines, voire
de celles des Bouches du Rhéne pour I'emploi, mais aussi en
matiéres de services et de commerces.

Par ailleurs I'économie est essentiellement tournée vers des
activités artisanales diverses.

La commune reste un point d'accroche en termes de
commerces et de services, mais doit faire face a la concurrence
de la commune voisine, Pertuis, et également & celle du
département limitrophe.

L'implantation de nouvelles activités de production tournées vers
I'extérieur, pourrait étre envisagée grce aux facilités de
circulation.

Il conviendra de vérifier avec la commune si d'autres secteurs
ont été analysés dans le cadre de la révision du PLU pour le
développement économique, et pourquoi le choix du site
d‘étude a été fait, malgré la complexité réglementaire liée au
PLU en vigueur.

< Source : zonage PLU approuvé-2-Aodt 201/1

Points clés / points de vigilance

= Un zonage actuel tres protecteur en terme de vocations et de préservation de I'usage actuel.

= Une justification économique importante & prévoir pour permettre le changement de zonage
pour le développement d’activités

- "
O/ IR COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE | 9




1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

1.6 — Le document d'urbanisme approuvé et en révision

La commune fait partie du périmétre du SCoT Sud Luberon approuvé le 22 novembre
2015.
Le PLU en cours de révision, PADD débattu en Juillet 2019 en Conseil Municipal

Extraits PADD - Objectifs concernant le secteur d’étude

Axe 1 — O2 - Préserver la plaine (secteurs agricoles ou naturels) afin de conserver les
perspectives paysageres, les points de vue sur le village et les collines et de protéger les
approches du vilage pour leur intérét paysager (coteaux, plaine...). Le secteur de
projet est impacté a I'Est par un céne de vue, et par une protection de la zone agricole.

Axe 3 - 013 - Permettre le maintien et le développement des activités économiques sur
le territoire communal. Au Sud du village, permettre la création d'une zone d'activités &
vocation intfercommunale essentiellement.

O1. Reconstituer et pérenniser la Trame
Verte et Bleue (TVB)

() Identifier éger les réservoirs de biodiversité
raison de leur grande richesse et diversité écologique,
notamment

- les réservoirs de biodiversité identifiés au SRCE,
laripisylve de la Durance,
+les zones boisées (collines de Treize Emines et de
Terre Blanche),

les ZNIEFF,
- les sites Natura 2000.

=) Maintenir les corridors écologiques
=== Restaurer les corridors écologiques

s Corridor Bleu (cours d'eau, canaux, etc.)
wem  Corridor Vert (ripisylve, alignement d'arbres et
trame agricole propice  la biodiversité)

I Préserver etvaloriser les espaces naturels, réservoirs
naturels de carbone (puits carbone)

-'- Limiter les incidences des ruptures et obstacles
slimposant aux continuités écologiques

02. Dégager et préserver des points de

vue sur le village

Requalifier les cénes de vue principaux sur le village et
sur les collines

','// Protéger les approches du village pour leur intérét
" paysagers

03. Conserver le potentiel agricole de la
commune, notamment la plaine de la

Durance
Protéger le potentiel agricole des sols tant pour leur
qualité que pour

04. Sauvegarder le patrimoine batl
o Identifier éléments et/
patrimoniaux constitutifs de Identité de la commune

Points clés / points de vigilance

PLU Villelaure - PADD

Source : PADD Juillet 2019.

Zone de projet
(périmétre
élargi donné
au CCTP)

= La sécurisation juridique du projet n'est pour le moment pas assurée, puisque le PLU est en cours de révision :
cela suppose une collaboration de la commune et de I'intercommunalité pour intégrer une OAP spécifique

sur cette zone, et assurer une écriture réglementaire adaptée.

= La pointe Est présente des enjeux forts en terme de préservation du paysage et de la vocation agricole.
Cette partie est a exclure du périmétre opérationnel (& valider par les élus), et pourra constituer & terme une

réserve fonciere 2

TERRE 'm‘l @
) MTDA

CGins paysage

012. Prévoir des équipements publics

-y
- Equipements sportifs

- Salle polyvalente, résidences séniors

. Conforter les activités existantes : foyer de vie de 'ADEF,

La Maison du Parg,...
et permettre la création d'équipement a vocation sociale

. Extension du cimetiére

013. Permettre le maintien et le
développement des activités économiques

sur le territoire communal

= Permettre le maintien et I'i ion de
activités économiques dans le coeur du village

m— Zone d'activités projetée
ir | prise du BTP
plaine agricole

Permettre la création d'équipements : établissement
de I'ASA, plateforme phytosanitaire

auseinde la

e

Eventuelle extension de la station d'épuration

(e]
Promouvoir I'activité agricole
@  Favoriser etimpulser le développement touristique
‘ Maintenir le camping L'Air du temps

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

] ~7 - LO dUI’eTé fonCIére dU SITe de prOJeT Etude de faisabilité pré-opérationnelle pour un projet de création de zones d'activités ou d'extension sur 3 sites !
Analyse de |a zone d'activités + 3 " i N “ =
APPROCHE FONGIERE
Le site analysé pour le développement de la ZAE comporte 20 parcelles pour un
total de 105 363 m?, soit un peu plus de 10,5 ha au total. -
\ gyiﬁ;?uzmuas
Le foncier est enfierement non bati. Données cadasire
La structure parcellaire est moyennement complexe, avec 4 grandes parcelles & =
I'Est, et 1 grande parcelle dans le secteur central, qui peuvent facilité la mise en e i
ceuvre du projet (car parcelles potentiellement plus facilement mobilisables). O Comrort i ARE
75 5027 [
122 24 169
123 200
124 514 Etude de faisabilité pré-opérationnelle pour un projet de création de zones d'activités ou d'extension sur 3 sites
129 218 [ Analyse de la zone d'activités | 7 ; ’
130 2369 APPROCHE FONIERE
135 3205 Lo
137 1047 | 49106 Cadastre_VILLELAURE
141 1016
145 905 "“‘”‘
173 3294 i Le site étudié est scindé en 3 parties, qui
174 2194 I s - R constituent 3 franches de
175 2113 développement envisagées : a noter
195 1013 que par rapport au PADD débattu et
196 1822 aux attentes de; Personnes Publi.ques
| e et e
107 1024 . .
economique.
88 11870
89 19333 | 41670 Cetfte partie est donc considérée
108 10467 comme une réserve fonciére a long
TOTAL 105 363 5 B fm terme. Il y aurqit ainsi un périmeétre
) / opérationnel de 63 693 m?, soit 6,37 ha.
dURB,

Points clés / points de vigilance

= 20 parcelles, 3 phases potentielles de projet : des incertitudes sur le découpage foncier opérationnel, dépendant du PLU en cours de
révision. La dureté fonciere parait plus faible a I'Est, alors que c’est le secteur probablement voué a rester en agricole pour le moment.

= Un périmétre opérationnel retenu de 63 693 m?2

= Pas de données fournies sur les propriétaires et les blocages possibles.

= A voir: la Quincaillerie Aixoise, quels besoins fonciers / immobiliers 2

T
TerRe ’ﬁ'i; . -
4URBA O w/MTDA
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1.7 — La dureté fonciere du site de projet

On dénombre :

1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

Etude de faisabilité pré-opérationnelle pour un projet de création de zones d'activités ou d'extension sur 3 sites

Analyse de la zone d'activités

de VILLELAURE

APPROCHE FONCIERE

« 12 propriétaires sur le périmétre global

« 10 propriétaires sur le périmetre opérationnel

n° parcelles  surface m?

106 13 563
108 10 467
129 218
130 2 369
135 3205
137 1047
75 5027
141 1016
107 1024
124 514
122 24169

TOTAL

Tow) B

CGins paysage

74 160

&
w/MTDA

Légende

ZAE_COTELUB
] Foncier_ZAE_VILLELAURE
Contour-ZAE_VILLELAURE

36912m’ —) Commune

1538m: —) CD84
24169 m*

3924m?

B 2w
M 152
B o

2113m?
B 9osm?
1 200m

Villelaure - Dureté fonciére / périmétre opérationnel
Répartition des surfaces pour les 10 propriétaires

2113
1822 1013 3% 3'25 200
2194 3% ° 0%
N 1%
3294 3%
¥ \“
36912
50%

24169
33%

1
538
2% —

E) )
“ w/ N\ e

1o
w

12

Willlaure

EO

La dureté fonciéere est plus complexe & I'Ouest, avec un morcellement
plus important. La commune posséde 36 912 m?, des 2 cotés de la route,
et le Conseil Départemental 1 538 m? : ce sont donc déjd 3,7 ha maitrisés
par le public. Les parcelles n°145 et 122 sont stratégiques & acquérir pour
pouvoir démarrer la phase opérationnelle.

Points clés / points de vigilance

= 10 propriétaires sur 6,34 ha, mais dont 3,7 ha publics (soit plus de 50 %)

= Une dureté fonciéere plus importante a I'Ouest

= La partie Est de la RD est entierement publique (commune et CD84)

= Acquisitions fonciéres : une priorité d donner aux parcelles n°145 et
122 pour enclencher la phase opérationnelle du projet

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE 12



1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

1.8 - Synthese de I'analyse économique et de la justification en terme de développement

Socio-démographique

- Croissance démographique réguliere, une population plutét

» Une dépendance économique aux pdles de vie plus importants
(Pertuis / Aix-en-Provence notamment)

« Un taux d'actifs plutét bas, I'emploi salarié qui stagne, une création
d’entreprises qui a chuté depuis 2015

Forte concurrence de Pertuis et de la Métropole AMP

.

Vigilance : certaines activités en difficultés a priori comme le BTP
Risque de déplacement d'activités déja implantées sur la
commune, limitant le développement exogene

.

.

Les migrations domicile/travail restent importantes : la concurrence
du pdle commercial et de services de Pertuis qui peut freiner de
nouvelles implantations

Pas de sécurisation juridique : PLU en cours de révision et le zonage
actuel frés protecteur en terme de vocations et de préservation de
I'usage actuel

= aisée
C
= » Progression de I'emploi, taux de chémage plutdt faible
E Dynamique de I'emploi  « Une économie qui s'est renforcée depuis 10 ans, avec des
o [/ entreprises créations d'entreprises, diminuant un peu la dépendance aux
° poles voisins
&
& Le marché actuel / « Les filieres les plus dynamiques relévent des services, commerces
‘g concurrence et construction
3 L . » Demande « naturelle » : activités supports & savoir des
] e potentiel - q imité of | 4 ises de I'ESS
&conomique / SAE commerces, services de proximité et les entreprises de
» Des entreprises ayant formulé des demandes
» Une « grande » accessibilité correcte, avec la proximité de I'A51
* Localisation en entrée immédiate du village : le site est intégré a
eme elfimusies 1 un un espace urbain multi-fonctionnel
chalandise du site » Bonne accessibilité : 10 a 20 minutes max de la plupart des zones
LiGide face esibilile d'habitat (centre ancien, périphérie immédiate, etc.)
* A moins de 10 minutes en voiture, la zone de « chalandise » (zone
% d'influence) est assez importante, allant de Pertuis & Cadenet,
E avec un bassin de vie de plus de 30 000 habitants
©
g
‘' Contexte
9 réglementaire

Dureté fonciére En attente de données

Le projet de zone d'activités de Villelaure se justifie pour
lintercommunalité : un pdéle de vie important du territoire &
soutenir, une dépendance économique forte a diminuer, une
population active de plus en plus dipldmée sur laquelle se
baser pour favoriser I'entreprenariat dans les activités tertiaires

Des critéres favorables : accessibilité, emplacement au pied
du village, permettant d’'envisager des accroches urbaines
intéressantes et de développer des produits immobiliers

v
TERR 5“1'; e -
JURBA' .. w/MTDA

O [Pportunis

&

La pointe Est présente des enjeux forts en terme de préservation du
paysage et de la vocation agricole = a exclure

De nombreuses parcelles : une dureté fonciére a prendre en
compte en terme de procédures d'acquisition (impact pour la
temporalité), comme pour le bilan d'opération (charge fonciere).

» Pas de données fournies sur les propriétaires et les blocages possibles

Vers quel projet économique ?

= Un besoin de foncier cessible « classique » pour des entreprises
productives, ou ayant des besoins des stockage / entreposage
de matériel, des TPE/TPI souhaitant investir dans de I'immobilier
d’activité

= Une nécessiter de créer de nouveaux produits immobiliers,
davantage orientés vers de la location de locaux / bureaux

= Vocation commerciale & acter : envisager un sous-zonage
spécifique pour contenir le développement du commerce.



2 o ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

IlEJ?!RBEA @i —
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2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

2.1 - Documents cadres : PNR Luberon

Cartographie issue de la charte du PNR:

CHARTE

mmzm]

2are
s

3ol
& Liven

Les protections réglementaires & I'échelle du Parc:

Le Chdateau Vieux et son pigeonnier

== g
Iﬁ’l‘!‘nﬂ% '“” & \’) MTDA

CGins paysage  cummns -

| les monuments historiques
1 . Monuments historiques & leur périmétre de protection

(zone de 500 m autour du monument)
Les sites

B sites inscrits
E=3 Sites classés

BB La réserve biologique domaniale

la Réserve Géologique
B Sites classés de la Réserve Géologique

Les arrétés Prefectoraux de Protection de Biotope (APB)

| E3 APB Pertéal

[0 APB faune et flore rupestre
] APB grand rapace

| B A8 Durance

Carte extraite du zonage cartographié dans le
" cadre de la charte du PNR:

S =EFH
ye—— B
@ [

®
®
°
© [rem—
©
®

Un ténement qui se situe dans la plaine
alluviale de la Durance

Sur la cartographie générale extraite de la charte du Parc Naturel
Régional du Luberon, le secteur d'étude est majoritairement concerné
par:

Espace rural aux terroirs agricoles irrigables

Intégrer I'urbanisation de type pavillonnaire
dans la continuité urbaine des communes

Plaine alluviale

Points d’appel visuels majeurs

d

Points clés / points de vigilance

= La Charte du Parc pointe de village de Villelaure comme un
« point d’appel visuel majeur »

= Le ténement envisagé se situe dans la la plaine alluviale de la
Durance

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE | 15



2.1 - Documents cadres : PNR Luberon — Extrait de la charte Orientation C3

ORIENTATION C.3 - AMELIORER LES PERFORMANCES ENVIRONNEMENTALES ET L’ATTRAC-

TIVITE DES PARCS D’ACTIVITES ET DES ENTREPRISES

Objectif C.3.1

Contribuer & 'amélioration des performances environnementales des zones d'acti-

vités et des entreprises
{Objectif [V_1 de la Stratégie de Séville)

Ty I

CGins paysage

2>

>

>

Longtenips percue comme un frein, ane contrainte, la prise en compte des
impacts de activité économique sur le miilien naturel ef le cadre de vie est
devenue wn marche, un facteur de croissance, wn crifere de différenciation
concurrentiel, que l'entreprise soit agricole, artisanale on industrielle.

Dewxc axes d'intervention guident le positionnement ef action du Pare :

O Traiter de la performance environnenmentale a I'échelle des zones d'activitds
intercommunales 4 la fois sons langle « macro » (I'échelle de la zone) ef sons
Fangle « micro v (Iéchelle de l'entreprise) en privilégiant une approche entre
collectivites locales et entreprises avee ponr objectif wne recherche de solutions
comminnes ou de synersies permettant d engendrer des écomomies d échelle.
Cette approche permef de développer des solutions fechnigues souvent
diffeciles d'accés pour les petites entreprises.

O Permetire aux entreprenenrs volontaives de béncficier d'un pré diagnostic
enveronnemental leur permettant dapprecier la situation de ['entreprise an
regard de la réclementation, didenfifier ses enfemc emvirommementan,
d'évaluer l'organisation mise en  place pour fraifer Jes  guestions
d'environnement.

Le Parc, en relation avec les entrepreneurs, les communes et leurs groupements,
les Conseils Généraux, les Chambres consulaires, mais aussi des organismes fels
que F'ADEME, recherche les conditions pour que se mettent de fagon effective sur
son temifoire des programmes et des mesures permettant une ameélioration
significative des performances environnementales des parcs dactivités ef des
entreprises.

Prenant en compte le fait intercommunal et les nouvelles expériences dans le
domaine de ['amélioration des performances environnementales des entreprises, le
Parc, en partenariat avec les communautés de communes et les partenaires
précédemment cités, définira un programme d'information, d'animation et de conseil
destiné aux maitres d'ouvrages.

Le Parc recherche les moyens financiers pour accompagner et valonser les
réalisations exemplaires des collectivités et des entreprises dans le domaine de
I'environnement et les promouvoir au plan local, mais aussi régional et national (éco
trophées, etc.).

~
w/MTDA

2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

Extrait de la note d’intention de la charte du PNR du Luberon:

« Vouloir réussir ainsi un « aménagement fin » du territoire fait
de la qualité environnementale la référence fondamentale
de tout projet d'aménagement et de développement. Cette
ambition  dépasse la  nécessaire  compatibilité  des
documents d'urbanisme et des projets d'aménagement
avec la Charte, pour aborder plus finement I'amélioration
du cadre et de la qudlité de la vie. Elle inclut le maintien
dans les villages des services de base indispensables aux
personnes, y compris une offre en logement
économiquement accessible d une population ne pouvant
plus répondre aux prix d'un marché foncier en constante
augmentation. Dans cette perspective, le Parc sera plus
attentif aux démarches de création d'activités relevant de
I'économie sociale et solidaire, congues entre
partenaires locaux et répondant & des besoins
économiques et sociaux encore mal couverts par
I'économie de marché dans les domaines de I'agriculture,
du tourisme ou des services aux personnes. »

Points clés / points de vigilance
= Assurer la meilleure performance environnementale
possible pour la ZAE

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

2.1 - Documents cadres : Le plan de paysage de Luberon Lure porté par le PNR de Luberon (en cours d'élaboration)

Le Parc naturel régional du Luberon porte la réalisation en cours d'un plan de paysage depuis
2018. Labélisé par le ministére de la Transition écologique et solidaire, ce projet vise a fédérer
acteurs et habitants du territoire autour d'actions qui permettent de s'adapter au
changement climatique.

Les phases d'élaboration du plan de paysage

¢ Le diagnostic paysager partagé pose un état des lieux et définit les enjeux du territoire;
¢ L'identification des Objectifs de Qualité Paysagere permet de spatidliser le projet de

paysage;
¢ La stratégie est ensuite déclinée en actions opérationnelles.

Seule une action opérationnelle issue du Plan de paysage peut concerner (indirectement) les
LAE :

» Valoriser les paysages vitrines d’entrée de ville

Actions : Assurer la qualité des entrées urbaines

Motivations: Préoccupation de toutes les villes et villages, et surtout ceux en croissance et
développement, la qualité des entrées de bourg conditionne la premiére image que I'on se
fait d'une commune. Il s'agit de rester vigilant afin de conserver les identités des villages via la
premiére image que 'on en a, en y pénétrant, et d'assurer la fransition avec la campagne

Theme illustré et développé sur la guestion des entrées de ville afférent pour partie aux ZAE :

La voirie: pendant la conception, ne pas hésiter & envisager des techniques simples,
économes et éviter les solutions toutes faites, toujours les mémes: intégrer la « nécessité du
paysage » vis 4 vis :

« Des arbres d'alignement, maintien, remplacement

« De la gestion pluviale: a ciel ouvert, sous forme de fossés drainants...

« Del'accompagnement et de la séparation des voies, en utilisant des bandes végétales par
exemple...

- De la cohabitation entre les véhicules et les piétons/cyclistes

Points clés / points de vigilance

= Le plan de paysage étant en cours d’'élaboration, il pourrait étre intéressant de mener une
réflexion spécifique sur les zones d’activités qui peuvent constituer des vitrines en matiere
de lutte et d'adaptation aux changements climatiques. (Fil rouge du Plan de paysage)

&
w/MTDA

Toa B

CGins paysage
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2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

Protection au titre des abords de
monuments historiques:

Périmetre de 500m autour du
chateau vieux et du pigeonnier.

+ Le pigeonnier du chéateau a
été Inscrit MH le 21/08/1992,

* Le Chdateau vieux y compris le
sol de lensemble de Ila
parcelle qui le contient classé
MH le 04/06/1993.

Ces deux régimes des abords qui
s'étirent sur les communes de
Villelaure et du Pertuis ne
concerne pas le ténement

envisagé pour l'implantation de la
ZAE.

Le Chéteau vieux

Chateau commencé autour de 1563 par Gaspard de Forbin, puis
transformé par son fils Melchior de 1579 & 1587 dans le style de la
seconde Renaissance. C'est un chdteau de la Renaissance
classique dont la sobriété est seulement ponctuée par l'entrée
monumentale. Le chdteau, cantonné aux angles par des tours semi-
circulaires, s'ordonne autour d'une cour centrale. Au nord, se frouve
le corps de logis qui a conservé son allure du milieu 16e. Les ailes sont
réunies au sud par une galerie encadrée de deux avant-corps &
bossages, le centre étant occupé par le portail d'entrée.

.m'r.“ @ \’) MTDA

g,
TerRE
URBA (- nge

Tenement pressenti pour
I'implantation de la ZAE

Régime des abords Chéteau
Du chéteau vieux et du v
pigeonnier

Pigeonnier du
Chdteau vieux

SPR du Pertuis

Points clés / points de vigilance

= A part le chateau (Classé MH) et le pigeonnier (inscrit MH) et les
deux régimes des abords qu'ils généerent dont le périméetre ne
concerne pas le tenement, la commune de Villelaure ne dispose
pas d’autre protection patrimoniale particuliere.
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2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

2.2 - L'analyse paysagére du site d'étude

Un enjeu trés important sur I'affirmation d’'une nouvelle silhouette villageoise

VILLELAURE (Vaacluser — Avenae de 1a Gare

Clichd ¥, Bean

Carte postale des années 1950 prise depuis le ténement pressenti pour
I'implantation de la ZAE

x Bl A g “ogFe i .
Carte postale datant du début du XXe siecle centrée sur l'avenue de la
Gare, en arriere plan la silhouette de Villelaure

Le village de Villelaure est implanté en piémont des coteaux de la
Durance en trés léger surplomb de la plaine alluviale.

Le village présente une morphologie de « village-rue » qui s'étire d'est en
ouest le long d'un axe principal reliant Le Pertuis & la vallée du Rhéne.

Cet étirement de la silhouette villageoise sur pres de 650 métres génere
des points de vue de trés grandes qualités depuis la plaine alluviale,
justifiant la notion de « point d'appel majeur » repéré par la cartographie
exiraite de la Charte du PNR du Luberon.

De nombreuses cartes postales illustrent d'ailleurs le caractére
remarquable de I'inscription villageoise. Beaucoup de clichés ont donc
 VILUELAURE - Vue Générals été pris depuis I'avenue de la Gare (actuelle rue Jean Moulin.), la
siihouette de Villelaure faisant la foile de fond de I'ensemble.

Carte postale datant d du u XXe siIe centrée su | ’ue dela
Gare, en arriere plan la silhouette de Villelaure

Points clés / points de vigilance
= Un ténement qui franchit la RD 956 en direction de la plaine agricole

Iﬁ?z'gA @i % —
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2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

2.2 - L'analyse paysagére du site d'étude

Le ténement pressenti pour
I'implantation de la ZAE se situe en
piémont de la silhouette villageoise
accélérant ainsi la « descente » du
bourg dans la plaine amorcée par des
extensions résidentielles a Il'est de
I'avenue Jean Moulin et par un vaste
batiment commercial implanté a la
perpendiculaire de I'avenue Jean
Moulin.

L'implantation de la ZAE va modifier
profondément la perception de
Villelaure et I'entrée de ville depuis la
vallée de la Durance.

En conségquence, la reconstitution d'une
sihouette villageoise représente un
enjeu majeur pour éviter la perte de
lecture de la ville.

Cet enjeu passe par une attention fine &
I'organisation de la zone, I'implantation
des bdatiments et leur hauteur, le
maintien d'ouvertures paysageres sur la
sihouette ancienne du village, une
qudlification de I'avenue Jean Moulin,
: , : axe de découverte de Villelaure et enfin
e 4 AN T ek i, ~ Ve 1t la gestion de l'interface entre la ZAE et
s - . - i . \ la route Départementale n°973

Enjeu sur Cones de vue et ]

I'interface entre ouvertures Points clés / points de vigilance

la future ZAE et paysageres a = Redéfinition forte d’un nouveau front villageois

la RD maintenir = Enjeu important sur I'implantation des batiments et leur hauteur

= Enjeu sur le maintien d'ouvertures paysagéeres maintenant un lien
entre le village et la plaine

Soigner I'interface entre la ZAE et la RD973

Qualifier I'axe structurant que représente I'avenue Jean Moulin

Enjeu fort sur la

o . =
qualification de
] . =
I'avenue Jean Moulin

i
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2. ANALYSE DU CADRE URBAIN ET PAYSAGER

2.2 - L'analyse paysagére du site d’'étude (photos du site & reprendre)

De remarquables cénes de vue sur la silhouette villageoise depuis
la RD973 & maintenir

L'avenue Jean Moulin, un axe
important de liaison entre le
village et la plaine

L’avenue Jean Moulin, un axe stratégique a
valoriser

Points clés / points de vigilance

= Conserver au maximum la visibilité de la sihouette actuelle et proposer une
nouvelle silhouette de qualité

= Mettre en valeur I’'avenue Jean Moulin, voie d’entrée de ville

= Retisser les extensions disparates réalisées dans la plaine

Des réalisations opérées sans tenir compte des qualités du site. La
création de la ZAE pourrait étre I'occasion de restructurer ces
éléments disparates

i
Iﬁ%’ﬁ Fiiii % :- P
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3. ANALYSE TECHNIQUE ET FONCTIONNELLE
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3. ANALYSE TECHNIQUE ET FONCTIONNELLE
3.1 - Topographie et caractérisation du sol

Géométrie et topographie du site

Le zone de projet présente une superficie d'environ 7,3 hectares, sur une longueur d'emprise

d'environ 700m et 150m de largeur. La majorité de sa surface est dégagée, le terrain ne présente
pas de relief.

Géotechnique

R e
8

\g% ’;;
La nature du terrain en place devra étre analysée afin de déterminer notamment la faisabilité ‘
technique et économique d'y réaliser un projet comprenant des aménagements d'infrastructures et

des constructions de batiments, ce que semble valider la présence de batiments au nord de la zone
de projet.

Une étude géotechnique permettra la caractérisation du sol en place qui conditionne notamment :
> la facilité/possibilité de réaliser les tfravaux (terrain carrossable pour des engins de chantier 2

la Grande Ch
facilité de réalisation des terrassements 2, etc.)

> le dimensionnement de la chaussée suivant les propositions d'aménagement et les trafics de N
poids-lourds projetés ; 0785m

> I'éventualité de rédliser de I'infiliration des eaux pluviales de ruissellement récupérées sur
chaussée ou trottoir.

AoV Iy

Pollution

Parallelement aux campagnes d'études géotechniques, une évaluation de la qualité

environnementale des sols devra étre réalisée afin d'évaluer les éventuelles sujétions techniques et

financieres pouvant affecter le projet en cas de traitement & réaliser ou de filiere d'évacuation des
éventuels déblais d mettre en place.

R ‘;‘ i

i,""i—.4,\ —————

Points clés / points de vigilance

= Terrain peu accidenté et relativement
dégagé,

= L'évaluation de la qualité
environnementale du sol en place
permettra en outre de déterminer le
possible impact financier de la pollution
des terres sur la réalisation d'un projet
d'aménagement de cette zone

i
Iﬁ?z';!EA ?éiij)’g % : MTDA
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3. ANALYSE TECHNIQUE ET FONCTIONNELLE

3.2 - Réseaux existants et raccordements projetés

Assainissement pluvial
Nous ne disposons pas G ce jour d'éléments concernant la présence d'un réseau
d'assainissement des eaux pluviales a proximité de I'emprise du projet.

L'assainissement pluvial du projet d’aménagement devra intégrer la compensation de
I'imperméabilisation du sol par la rédlisation d'un volume de rétention dont le volume sera
calculé en fonction de la pluie projet & considérer. Ce volume pourra étre réalisé par un bassin
de rétention a ciel ouvert ou par un bassin d'infilfration. Les choix techniques découleront des
éléments suivants :

« La période de retour de pluie considérée

« Relevé des niveaux topographiques

+ Le coefficient de perméabilité du sol pour évaluer la possibilité d'y réaliser de I'infiltration
» Les exutoires possibles.

Parmi les exutoires probables, il faudra valider avec le service compétent la possibilité de rejet
des eaux via le canal de Janson situé a I'est de la zone de projet. Une autorisation au titre de la
Loi sur I'Eau pour un rejet en milieu naturel pourrait alors étre nécessaire.

Assainissement sanitaire
Le plan des réseaux d'eaux usées du SIVOM Durance-Luberon fait état de la présence d'un
collecteur d’eaux usées situé au nord de I'avenue Jean Moulin, vers le centre de Villelaure.

Le raccordement de la zone projet & ce réseau nécessiterait la réalisation d'un collecteur de
300 ml environ au droit de I'avenue Jean Moulin, qui devra étre réalisé en refoulement de fait
de la topographie ascendante vers le nord de I'avenue Jean Moulin.

Pour le raccordement du projet, il conviendra de vérifier que la capacité hydrauliqgue du
collecteur et la capacité nominale de la STEP de Villelaure ne sont pas dépassées par les
nouveaux apports issus de la ZAE. L'actualisation du SDA datant de 2011 mettant en évidence
une capacité résiduelle limitée notamment en terme de valeur de DCO, une actualisation des
capacités de la STEP devra éire réalisée.

A SN
| / //{/ 3
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S g \%
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Points clés / points de vigilance

= Présence d’exutoires et de réseaux collectifs a
proximité

= Possibilité de rejet des eaux pluviales dans le milieu
naturel & confirmer

= Confirmation des capacités des réseaux pour la
viabilisation de la ZAE

= Confirmation de la capacité de la STEP de
Villelaure nécessaire

/SN

i
Toa B

& -
CGinspaysage P W/ MTDA
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3. ANALYSE TECHNIQUE ET FONCTIONNELLE

3.2 - Réseaux existants et raccordements projetés

Adduction en eau potable et défense incendie

Les réponses au déclaration de travaux mentionnent la présence d'un réseau
d’adduction en eau potable fonte 250 au droit de I'avenue Jean Moulin qui
pourra alimenter le projet.

Notons enfin la nécessité de mettre en place au minimum 2 nouveaux hydrants
de défense contre lincendie de la zone d'activité aménagée, étant
couramment demandé la mise en place d'un hydrant tous les 200m de
cheminement avec un débit minimal disponible de 120m3 d’eau utilisables en
2h. La disponibilité en débit pour les nouveaux besoins en eau potable et pour
la défense incendie devra étre confirmée par le SIVOM Durance-Luberon

Télécommunication

Les réponses au déclaration de travaux et la présence de chambre de tirage
mettent en évidence la présence d'un réseau Orange souterrain au nord et a
I'est de la zone projet, avenue Jean Moulin. Le raccordement de la ZAE a ce
réseau devra étre confirmé par le concessionnaire.

Electricité basse tension

Les réponses au déclaration de travaux mettent en évidence la présence de
réseaux HTA au nord-ouest de la zone projet qui pourra, sous réserve de la
confirmation d'Enedis, permettre la réalisation d'une boucle et la mise en
place d’'un poste transformateur pour le raccordement du projet.

Le raccordement pourrait étre réalisé depuis le poste « Enclos » situé a
proximité du chemin des Curates. Selon la longueur de I'aménagement, deux
postes transformateurs pourraient s'avérer nécessaires, le ratio classique étant
d'un poste fransformateur pour 200 meétres linéaires de cdable. Un
raccordement depuis le réseau HTA situé en extrémité Est du projet, le long de
la rue de la Chevaliere pourra également étre étudié du fait de la longueur de
la zone d'aménagement.

Gaz

Notons la présence d'un réseau GRDF avenue Jean Moulin qui pourra, sous Points clés / points de vigilance
réserve de confirmation du concessionnaires, alimenter le projet. ) i S o
= Présence des réseaux de viabilisation a proximité
immédiate de la zone

= Confirmation des capacités des réseaux pour la
viabilisation de la ZAE

,exiu
TerRe ;6” i e -
dURB, T
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3. ANALYSE TECHNIQUE ET FONCTIONNELLE
3.3 - Accessibilité

Le site bénéficie de la proximité de la RD973 pour ce qui est de I'accessibilité d la zone a I'échelle régionale, depuis Pertuis ou Cavaillon.
Concernant I'accés a la zone & plus petite échelle, plusieurs solutions peuvent d priori se dégager.

Acceés principal
L'acceés principal d la zone pourra se faire depuis I'avenue Jean Moulin oU un giratoire permettrait de connecter avec sécurité et lisibilité les zones est
(zones d’extension) et ouest (ZAE existante) du projet.

Cependant, la proximité du giratoire de la RD974 devra étre prise en compte. En effet, le guide d'aménagement des carrefours interurbains du SETRA
stipule une distance minimale de I'ordre de 300m entre deux carrefours giratoires, alors qu'il n'y aurait qu'une centaine de metres antre le nouveau
giratoires ef I'existant.

S'agissant dans notfre cas d’une entrée de commune et la vitesse étant de fait limitée & 50km/h sur I'avenue Jean Moulin, on peut considérer que la mise
en place d’un giratoire pourra étre étudiée, la distance de visibilité & 50km/h étant considérée autour de 70m & 80m.

L'étude du carrefour devra prendre en considération :

* L'adaptation possible des vitesses d'approche

+ Le frafic projeté (en nombre de véhicules/heure)

« Le type de trafic projeté, la présence de poids-lourds imposant la réalisation de carrefour de rayon minimum égal & 15m
+ Les projets d'aménagement de la ZAE et de ses extensions.

\'
Sy

N
&

Points clés / points de vigilance

I'Enclos T .
= Bonne accessibilité depuis la RD

= Voirie de I'avenue Jean Moulin en bon état

= Enfrée/sortie de zone & déterminer selon le trafic
projeté, les vitesses de circulation et le projet
d'aménagement des voiries de I'extension de Ia
ZAE

- B
ERRE 1L sitctuces SR
dURB, T
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3.4 - Synthese enjeux techniques et fonctionnels

Terrain * Peu de relief
» Peu de végétation
Réseaux » Proximité de I'ensemble des réseaux

de viabilisation

Accessibilité « Proximité de la RD974

» Présence de voirie d’accés en bon
état

Principaux éléments a prendre en compte pour le projet :

3. ANALYSE TECHNIQUE ET FONCTIONNELLE

* Qualité des sols a confirmer

« Capacité des réseaux pour le
raccordement de la zone d confirmer
par les concessionnaires une fois les
besoins définis concernant notamment
les réseaux d'eaux usées et la STEP de
Villelaure

« Dimensionnement des voiries vis-a-vis
des trafics projetés a vérifier

 Proximité du carrefour de la RD974

+ La majorité de la surface du site est dégagée, le terrain ne présente pas de relief, permettant
un aménagement sans interventions lourdes en terme de nivellement ;

« Une contrainte importante en terme d’assainissement / eaux usées : des questions se posent
quant d la capacité de la STEP & absorber les rejets pour cette zone de projet. L'actualisation
du SDA de 2011 et une actuadlisation des capacités de la STEP devront étre réalisées ;

possibilité de rejet des eaux via le canal de Janson ;

plus sécurisée pour une dessert Est/Ouest.

TERR i
JURBA' .. w/MTDA

« Un élément impactant sera la demande d’autorisation au titre de la Loi sur I'Eau pour la

« Pas de confraintes fortes pour la desserte des autres réseaux (eau potable, électricité, etc.) ;

* Une accessibilité assez aisée avec une possibilité de raccordement via un rond-point, solution

¥

Une proximité des réseaux et une accessibilité relativement facile a créer et

sécurisée, mais une problématique des eaux usées qui peut impacter fortement
la faisabilité du projet




4 o ANALYSE ENVIRONNEMENTALE
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.1 — Milieu physique et risques naturels

Relief
Diagnostic ZAE - Villelaure (84)

Milieu physique

« Le climat présent sur la commune de Villelaure est
un climat de type méditerranéen influencé par la
fraicheur des hauts plateaux provencaux.

+ Géologie : La commune de Cadenet appartient
a l'entité géographique du Luberon. Le massif
montagneux est formé de terrains secondaires
(Crétacé inférieur), la plaine qui I'entoure étant
principalement tertiaire. Le secteur Durancien de
la commune est composé d’'alluvions récentes,
surtfout caillouteuses, avec I'exutoire du Marderic.

AE-141 /

|
AE-137

*  En terme de relief, la zone d'étude est un terrain
plat d'une altitude comprise entre 171 et 174m.

3  Zonedétude
[ 1 Parcelles

[ ] Limite de communes

Altitude (en m)
moins de 160
170

180

190

200 et plus

0 50 100m
e

CIRIRIAY

/ ribu dic 16N SCANZS, ir a)
i ) ‘Wealisation : Agence MIDA, Aveil 20260

Points clés / points de vigilance
= Terrain plat, peu de contraintes topographiques

i
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.1 — Milieu physique et risques naturels

Risques naturels

Plusieurs risques naturels sont présents sur la commune de
Villelaure et plus particulierement sur la zone d'étude.

* Inondation : La zone se situe au sein du lit majeur de la
Durance et du Marderic :

> Zone Violette du PPRi (Plan de Prévention des
Risques inondafion) de la Durance zone
d'emprise de la crue exceptionnelle.

+ Dispositions du PPRi & respecter — zone violette :

» Constructions nouvelles autorisées avec premier
niveau de plancher calé au minimum au niveau
de la cote de référence 0,5m

» Création de sous-sols interdite

(Les prescriptions constructives détaillées sont données en
annexe)

Atlas des zones inondables

&

Plan de prévention des risques d'inondation
Diagnostic ZAE - Villelaure (84)

~ zone violette - zone d'emprise de

Zone d'étude
Parcelles

Limite de communes

zone rouge - risque fort en zone
urbanisée ou non

zone orange - risque modéré en
naturelle ou agricole - 0,5m<h<1m
zone orange - risque modéré en
naturelle ou agricole - h<0,5m
zone rouge hachurée - zone de
recul al'arriére des digues et remblais
zone bleue - risque modéré en zuiié;.
urbanisée - 0,5m<h<1m

zone bleue hachurée - risque modéré
en zone urbanisée - h<0,5m /

010 It mineur
I 020 It moyen
I 030 lit majeur
I 035 Iit majeur exceptionnel
[ 040 ruissellements
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE
4.1 — Milieu physique et risques naturels

Aléa retrait et gonflement des argiles
Diagnostic ZAE - Villelaure (84)
+ Séisme : la totalité de la commune est soumise au
risque sismique moyen (niveau 4)

« Mouvement de terrain : la zone d'étude est
concernée par un aléa retrait/gonflement des
argiles moyen.

> Nécessité de réaliser une étude
géotechnique avant aménagement afin
de définir les régles de construction liées
d cet aléa (durée : 1 mois, colt : ...)

* Incendies de forét : ce risque est présent de
maniére importante sur la commune en raison de
la proximité du tissu urbain avec le massif boisé. Il
n'existe pas de Plan de Prévention des Risques
Feu de forét. Cependant, la zone est soumise &
un aléa nul. Elle n'est pas non plus soumise aux
Obligations Légales de Débroussaillement.

[ Zone détude
Parcelles
[] Limite de communes

Niveau d'aléa

Aléa faible
0 70 140 m (N\ Aléa moyen
" e B Aléafort

Sources : - z SBPRE, v
Réalisation : Agence MTDA, Avril 2026

Points clés / points de vigilance

= Respect des prescriptions du reglement du PPRi de la Durance : premier niveau de
plancher des constructions a 0,5m en zone violette

Intégration de la gestion des eaux pluviales dans les aménagements

Prise en compte de I'aléa retrait-gonflement des argiles moyen : réalisation d'une étude
géotechnique

=
=

T
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¥ CGins paysage W/ MTDA
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.2 — Hydrographie, eau souterraine

Hydrographie
*+ Canaux d’irigation des terres
proximité de la zone :
» Canal de Janson au nord-est du site
» Canal affluent du Marderic au nord-ouest
du site

agricoles  a

Réseau hydrographique
\’illela“re (84)

gnostic ZAE

Plans d'eau

Eaux souterraines

- Trois masses d’eau souterraines concernées par le
projet en bons états chimique et quantitatif :
> Masse d'eau affleurante : « Alluvions
basse Durance »
» Masse d'eau affleurante et profonde

« Formations gréseuses et marno-
calcaires fertiaires dans BV  Basse
Durance »

» Masse d’eau profonde : « Argiles bleues
du Pilocene inférieur de la vallée du
Rhéne »

Masses d'eau souterraine
Diag:uqstis ZAE - Villelaure (84)

Zone d'étude
Parcelles
Limite de communes

Zone d'étude

A Alluvions basse Durance
TLimite de communes

Argilos bleues du Fliocéne
inférieur de la vallée du Rhéne
Farmations gréseuses et marno-
~calcaires tertiaires dans

BV Basse Durance

Cours deau permanent
Cours d'eau inlermitlent

e g
}5?!"85‘& 'm l \’) MTDA

CGinspaysage ooy,

5
e AU AT 020

Points clés / points de vigilance
= Canaux d'irrigation a préserver
= Eaux souterraines en bon état a ne pas polluer

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.3 — Milieu naturel

Réserves de biosphére
Diagnostic ZAE - Villelaure (84)

Périmeétres réglementaires et inventaires

De nombreux périmétres ou inventaires coexistent sur
ou & proximité de la zone d'étude.

« Le secteur est directement concerné par :
> Le Parc Naturel Régional du Luberon
> Lazone de coopération de la Réserve de mmmm—m—m"5)
Biosphére Luberon-Lure
« Lazone d'étude se trouve d proximité directe du :
> Plan National d’Action Aigle de Bonelli
(Domaines vitaux)

Limite de communes
Luberon Lure
~ Zonede coopération

Plans nationaux d’actions
Diagnostic ZAE - Villelaure (84)

o € o
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4 ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

3.3 — Milieu naturel Réseau Natura 2000

Villelaure (84)
=y

« Lazone d'étude se trouve a un peu plus d'1,5 km de la
Durance et des périmétres associés :

> Sites Natura 2000 « La Durance » des directives —
« Oiseaux » et « Habitats-Faune-Flore »

» INIEFF de type | « La basse Durance, du pont
de Pertuis au pont de Cadenet » et de type |l
« La basse Durance »

> Armrété de Protection de Biotope « Lit de la
Durance, lieu-dit la Bastide Neuve »

> Ione humide issue de l'inventaire du CEN
PACA « La Durance »

!

Arrétés préfectoraux de protection de biotope et zones humides
Diagnostic ZAF - Villelaure (84)
R T

Zone d'étude
Limite de communes

Directive oiseau {/PS)
Directive habitats (ZSC, SIC}

s i eas. o
i e T 2620

lnventalres patrimoniaux
Vil elaure(84) o

ol |
Lit De La Duran

e
e sebods

Gaines
Sun

[ Zone dérude
[

Limite de communes

Arrétés préfectoraux
de protection de biotoy
Zones humides

Lit De La Durance : Scet
3 £

Zone d'étude
Limite de communes

Points clés / points de vigilance NEEE e

= Zone a enjeu écologique : parc naturel régional, réserve de biosphére, en
limite du plan national d’action Aigle de Bonelli et proche de la Durance
(sites Natura 2000, ZNIEFF, APB, zones humides), mais aucune contrainte
réglementaire sur le site

TERRE 'm'l" -3 @
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.3 — Milieu naturel

Trame verte et bleue

« Dans le Schéma Régional de Cohérence Ecologique
(SRCE) PACA, la zone d'étude se situe au sein de I'espace
de fonctionnalité de la Durance et est en partie un

espace artificialisé.

Eléments de la Trame Verte et Bleue régionale

Trame verte Relais écologique, espaces de conciliation ou d'interface

[0 Réservoir de biodiversité I Réservoir de biodiversité en zones urbaines

Corridor I Corridor en zones urbaines

Occupation du sol o Reférentiel des obstacles Réseau routier
Espace naturel a 'écoulement des cours d'eau ~—Type autoroutier
St ieidtben = rég‘onal:

=i Em m‘ﬂl?dallsé Espace de fonctionnalité Bretelle

@ Domaine skiable des cours deau

TERRE liil'l’ —3 @
- ) MTDA

CGins paysage

Trame bleue
I Réservoir de biodiversité

Lignes électriques a haute tension
—— Tension supérieure a 150Ky
~ Tension inférieure & 150Kv

SRCE PACA
A
Limites administratives A BRI
[ Limite régionale e
l:_]umdépaflemenlale nfentsumnd

{ Cunte cate 4 yocatin 4 o s Nomaches "4(\\\n\ S Wb o Virte of Bl au vves sl

e WX reeter A 4/7000 O
ot d¥iete # dow Achabes Phir pricisss

IRt e ctie s o o epeices o e gende |
Ordommenty .'Iﬂ\“ﬂ" Avdaents sur cette 1
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.3 — Milieu naturel

@® Barrage ]:] Litmajeur
4 Seuil de riviere artificiel l:] Litmoyen
0 Seuil de riviere naturel - Litmineur )
; ¥ Ouvrages non déterminés '//// Zoneshumides N
+ Dans le SCoT du Sud Luberon, la zone d’'étude . s G 14 Y
est incluse dans la sous-frame ouverte et est Gours d'eau classé "Liste 2° " Eammune A
située a environ 2km du réservoir de biodiversité Cours d'sau principaux
de la Durance. Elle est incluse dans le lit majeur
de la Durance. el 2073

Principales caractéristiques de l'occupation du sof 4
[ Couverture urbaine et zones  forte densité de serres oy
-Zones habitées, e, villages ethabitations diffuses il
- Equipements de loisir at sportifs
Tr ame « Zones d'extraction de matériaux B
Verte dU Sous-trame agricole semi-ouverte
SCoT Sous-trame naturelle semi-ouverte ——
- Maguis, garrigues et espaces verts urbains
[:] Sous trame ouverte
~ Cultures de plein champ ;

- Prairies ;
- Palousas et paturages naturais =
| Sous -trame boisée
~ -Foréts de fouillus
« Foréts de coniféres
- Foréts métangées
- Foréts &1 vegetation arbustive an mutation

Trame bleue °
z g;\;r; 3::0!95 d'eau Mai 2013

s

i
Toa B

CGins paysage

€.
o WMTDA

Sources . Scan 100 IGN, Oco Sol 2008, BD Topo IGN. ROE. PNRL SMAVD

Bources : BD Topo IGN, SMAVD, PNRL,
Syndicat intercommunal pour 'aménagement et 'entretien du bassin de I'Eze
ROE, Atlas des Zones inondables, 2008

Fond IGN Scan100

Trame
bleue du
SCoT

Réservoirs de biodiversité
Corridors écologiques

Corridors ecologiques potentiels
Ouvrages hydrauliques
Réseauroutier

Voles ferrées

Cours d'eau principaux

Périmétre du SCOT

Commune

Etudes réglementaires

+ Surface de plancher:

» Comprise entre 10 000 et 40 000 m? : le projet doit faire I'objet
d'une procédure au cas par cas qui pourra aboutir a la
réalisation d'une étude d'impact

> Supérieure & 40 000 m?2 : : le projet doit faire I'objet d'une étude
d’impact obligatoire

+ Terrain d’assiette :

» Compris enfre 5 et 10 ha : le projet doit faire I'objet d'une
procédure au cas par cas qui pourra aboutir a la réalisation
d'une étude d'impact

> Supérieur a 10 ha
d’impact obligatoire

=

le projet doit faire I'objet d'une étude

- Estimation étude d'impact :
> Durée : minimum 1 an
» Co0Ut: entre 35000 et 40 000 €
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.3 — Milieu naturel

+ Dans le Plan Local d'Urbanisme, la Trame Verte et Bleue
Communale a été définie. La zone d'étude se situe au sein
de la sous-trame des milieux ouverts — terres agricoles pour sa
partie est,

T —p
IlEJﬁ!EA 'm l & \’) MTDA

CGinspayssge 3

La trame verte et bleue Trame verte et

! A. Réservoirs de biodiversité bleue du PLU

— irs de biodiversité identifiés en
"~ raison de leur grande richesse et diversité
écologique, notamment :
* les réservoirs de biodiversité identifiés au
SRCE,
* la ripisylve de la Durance,
* les zones boisées (collines de Treize
Emines et de Terre Blanche),
- les ZNIEFF,
- les sites Natura 2000.

B. Corridors écologiques
€= Corridors écologiques a maintenir
== == Corridors écologiques a restaurer
wes  Corridor Bleu (cours d’eau, canaux, etc.)
w Corridor Vert (ripisylve, alignement
d'arbres et trame agricole propice a la
biodiversité)
C. Ruptures et obstacles
p! et obstacles : C dela
RD g73, RD 973, RD 37, voie ferrée

_ D. Sous-trames

[ Milieux ouverts - Terres agricoles

B Milieux ouverts - Terres agricoles propices a la
biodiversité :
« prairies permanentes,
- pelouses,
- prairies temporaires

B Landes et foréts : Réservoirs naturels de
carbone (puits carbone)
|

Aquatiques : Durance et Marderic

Points clés / points de vigilance

= Trame bleue : zone au sein
de I'espace de fonctionnalité
de la Durance (lit majeur)

= Projet pouvant nécessiter la

o 250 500 1000 M réalisation d’'une étude

Sources : G2C Temitoires, les données du SRCE PACA, dis "
bRk s e d'impact
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.4 - Expertise écologique : visite de terrain

Visite de terrain réalisée le 30 Avril 2020

Etat des lieux Habitat/Flore

La zone de projet se compose de deux secteurs distincts,
séparée par une route. Ces deux secteurs sont déja tres
anthropisés et disposent de divers habitats.
Al'est:
o Une zone rudérale sur laquelle des traces d'activité
humaine sont bien marquées (véhicules motorisés) ;
o Une zone de friche agricole, disposant d'une
végétation herbacée haute, dominée par les
graminées, et d'une densité plus ou moins
importante d’arbuste par endroits ; Aubépine
(Crataegus monogyna) et Prunellier (Prunus spinosa)
majoritairement ;
o Une grande parcelle agricole
A l'ouest :
o Une parcelle agricole
o Une zone rudérale
o Une zone de pelouse a végétation haute, dominée
par les graminées, mais disposant également
d'arbustes et de quelques arbres fruitiers

Potentialités du site

TERRE 'mli

Les prairies a végétation haute sont un refuge pour
I'entomofaune, notamment les rhopalocéres. Ces prairies
peuvent également étre utilisées par I'avifaune pour la
chasse aux insectes ou comme zone de passage et de
stationnements occasionnels lors des transits ;

Les milieux buissonnants sont quant & eux des habitats
favorables pour la reproduction de nombreuses especes de
passereaux ;

Les haies sont également des milieux d'intérét pour
différentes espéces aviaires en période de reproduction ;

Les parcelles agricoles, avec ou sans végétation, peuvent
étre utilisé par les rapaces comme zone de chasse.

@ )MlDA

CGins paysage

Etat des lieux Faune

La majorité des especes d'oiseaux observés sont des espéces communes A
proximité des zones rurales et urbaines : Martinets noirs (Apus apus), Hirondelles
rustiques (Hirundo rustica), Choucas des fours (Corvus monedula), Pie bavardes
(Pica pica), etc ...

Trois espéces d enjeux de conservation, Serin cini (Serinus serinus), Chardonneret
élégant (Carduelis carduelis) et Verdier d'Europe (Chloris chloris), ce dernier n'a
été observé qu’en bordure de la zone .

La friche agricole dispose d'habitats intéressant pour I'avifaune avec de
nombreux arbustes dans lesquels ont été contacté deux Tariers patre (Saxicola
rubicola) et des moineaux domestiques (Passer domesticus). De nombreux
Etourneaux sansonnet (Sturnus vulgaris) étaient également présents.

Six espéces de papillons ont été observé lors de notfre passage. Aucune de ces
espéces ne dispose d'un statut ou d’'un enjeu de conservation.

| /&a! de d!alnage agnoole )
| Espa rbanis¢
anthvopisée
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

3.4 - Expertise écologique : visite de terrain
Enjeux écologiques

La grande majorité de la zone du projet présente
des enjeux écologiques faibles, voir trés faibles. Les
quelques zones & végétation herbacée haute,
arbustive et arborescente présentent des enjeux
modérés.

Recommandations

Afin de limiter les incidences du projet sur
I'environnement, les recommandations suivantes
peuvent étfre mises en ceuvre dans le cadre du
projet :

« Préserver un maximum d'éléments arbustifs et
arborés de la parcelle ;
> La zone de pelouse semi-boisée et la
haie adjacente pourront étre
conservées en tant qu’espace vert dans
les aménagements

+ Préserver des secteurs de prairie fleurie a
végétation haute pour conserver une richesse
entomologique ;

- Respecter un calendrier d'intervention en évitant
de commencer les travaux, en particulier pour
les éventuels défrichements ou coupes d'arbres,
pendant les principales périodes de sensibilité
faunistique (mars et aoGt a éviter) ;

- Prévoir le stockage des arbres coupés
présentant des traces d’activités de coléoptéres
sous la forme d’andain sur ou & proximité des
parcelles pendant une durée de 3 a 5 ans afin
que les larves présentes puissent poursuivre leur
développement ;

« Proscrire la plantation d'espéces invasives lors
des aménagements paysagers et mettre en
place des mesures en phase chantier afin
d'éviter d'en importer sur le site.

TERRE lm'l @
) MTDA

CGins paysage

Points clés / points de vigilance

= Des enjeux modérés autours des haies et des prairies fleuries

= Préservation d'un maximum d’éléments arborescents et arbustifs, et des zones a végétation
haute a conserver en tant qu’espaces verts

= Eviter d'étendre les zones rudérales sur les secteurs de friche ou de prairie
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4.5 - Analyse du milieu humain

Occupation du sol

+ La zone d'étude est un espace agricole en activité occupé par des
cultures (systemes culturaux et parcellaires complexes et terres arables
selon I'occupation des sols). Elle s'inscrit dans la plaine agricole de la
Durance. Des serres désaffectées occupent la parcelle AEQ175.

« Plusieurs habitations bordent la partie ouest du site. L'école primaire de
Villelaure est située en limite nord.

» Respect d'une marge de 15m pour I'implantation des
constructions en limite ouest et nord de la partie ouest du site
avec un fraitement paysager.

* La Quincaillerie Aixoise Villelaure se situe & proximité directe, au nord
du site.
* LaRD973 longeant le sud du site lui donne un acces aisé.

Nuisances

+ La qualité de I'air sur Cadenet est qualifiée de moyenne selon Atmo
Sud.

+ La zone d'étude est bordée par une voie bruyante de catégorie 3 et 4
(RD973) et par la voie ferrée : respect d'une marge de 35m*.

+ La base de données BASIAS (sites industriels et activités de service)
recense plusieurs sites sur la commune dont 2 @ proximité du site au
nord :

» Garage automobile, ORTHLIEB Francois : en activité
» Collecte et stockage des déchets non dangereux dont les
ordures ménageres, DNA VILLELAURE 2 : activité terminée

Risques technologiques

* La commune de Villelaure est soumise au risque technologique de
Transport de Matiéres Dangereuses (TMD) par voie routiere (RD973) et
par voie ferrée, toutes deux situées & proximité directe du site d'étude.

» Respect d'une marge de 35m* pour l'implantation des
constructions avec un tfraitement paysager.
* La marge de 35m est celle reglementée par le PLU depuis I'axe de la
RD973.

Points clés / points de vigilance
= Consommation d'espaces agricoles exploités

= Nouvelle source de nuisances potentielles pour le voisinage du site, dont
respect de franges paysagéres de 15m en bordure

I'école primaire :
ouest et nord de la partie ouest du site

= Nuisances sonores et risque TMD présents avec la avec la RD973 et la
voie ferrée a proximité du site : respect d’'une frange paysagére de 35 m

Toa B

CGins paysage

&
w/MTDA

4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

Occupation du sol
Diagu(\sti AE - Villelaure (84

Zone d'élude

Limite de communes

112 - Tissu urbain discontinu

211 - ‘lerres arables hors périmétres
dirrigation

221 - Vignobles

222 - Vergers et petits fruits

242 - Systémes culluraux el
parcellaires complexes

243 - Surfaces essentiellement
agricoles, interrompues par

des espaces naturels importants
311 - Foréts de feuillus

312 - Toréts de coniferes

313 - Foréts mélangées

324 - Torét ct végétation arbustive
en mutation

331 - Plages, dunes el sable

512 - Plans d'eau

Réalbocian -Agene WTUA il 2620

BASIAS
Diagnostic ZAE - Villelaure (84)

s Graviers. 583
Limite de communes

5
|
" Sites BASIAS
9 Enactivité
€  Activité terminée

e dfmenste i houalicence OBNE 161 SCAZ5, DREAL,
“31 i é%mﬁwdﬂmmm 2020
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4. ANALYSE ENVIRONNEMENTALE

4.6 — Synthése de I'analyse environnementale

Milieux physique et » Terrain plat + Respect des prescriptions du PPRi : premier niveau de
i - Risque inondation identifié et localisé avec plancher des constructions & 0,5m en zone violette
risques naturels . L= ) .

le PPRi de la Durance + Intégration de la gestion des eaux pluviales

« Prise en compte de I'aléa retrait-gonflement des argiles
moyen : réalisation d'une étude géotechnique

Hydrographie, eaux *  Masses d'eau souterraines présentes en « Préservation des masses d'eau souterraines et superficielles

souterraines bon état (canaux) présentes

Milieu naturel * Aucune contrainte liée aux zonages « Zone a enjeu écologique : parc naturel régional, réserve de
écologiques existants biosphére, en limite du plan national d’action Aigle de

Bonelli et proche de la Durance (sites Natura 2000, ZNIEFF,
APB, zones humides, espace de fonctionnalité)

« Préservation d'un maximum d’'éléments arborescents et
arbustifs, et des zones a végétation haute & conserver en
tant qu'espaces verts

« Eviter d'étendre les zones rudérales sur les secteurs de friche
ou de prairie

« Projet pouvant nécessiter la réalisation d'une étude
d'impact

Milieu humain « Acces aisé parla RD973 * Nouvelle source de nuisances potentielles pour le voisinage
du site, dont I'école primaire : respect de franges
paysageres de 15m en bordure ouest et nord de la partie
ouest du site

» Prise en compte des nuisances sonores et du risque TMD
avec la RD973 et la voie ferrée : respect d'une frange
paysagere de 35 m

Principaux impacts sur le projet :

* Respect des prescriptions du PPRi

« Réalisation d'une étude géotechnique pour le retrait-gonflement des argile

« Préservation d'un maximum d'éléments arborescents et arbustifs, et des zones a
végétation haute & conserver en tant qu'espaces verts

« Respect de franges paysageéres de 15 m en bordure ouest et nord de la partie
ouest du site

« Respect d'une frange paysagére de 35 m — RD973

.

Un niveau de contraintes plutét modéré, des enjeux environnementaux qui vont

permettre d'affiner les secteurs a batir et les espaces végétalisés a garder / valoriser

TERR il
JURBA Cis b w/MTDA
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5. SYNTHESE ET 1ERES ORIENTATIONS

5.1 — Les niveaux d'enjeux observés

THEMES NIVEAU D’ENJEUX / DE CONTRAINTES

o Le projet de zone d'activités se justifie pour I'intercommunalité : un pdle de vie important du territoire & soutenir, une dépendance
économique forte & diminuer, une population active de plus en plus dipldmée sur laquelle se baser pour favoriser I'entreprenariat dans
POTENTIEL les activités tertiaires
ECONOMIQUE

o Une économie quis'est renforcée depuis 10 ans, avec des créations d'entreprises, diminuant un peu la dépendance aux poles voisins

o Des entreprises ayant formulé des demandes

ou o 20 parcelles, 3 phases potentielles de projet : des incertitudes sur le découpage foncier opérationnel, dépendant du PLU en cours de

DURETE FONCIERE rouge ? révision. La dureté fonciére pardit plus faible & I'Est, alors que c'est le secteur probablement voué d rester en agricole pour le moment.

o Pas de sécurisation juridique : PLU en cours de révision et le zonage actuel frés protecteur en terme de vocations et de préservation de
REGLEMENTAIRE I'usage actuel
o La pointe Est présente des enjeux forts en terme de préservation du paysage et de la vocation agricole = & exclure

o L'implantation de la ZAE va modifier profondément la perception de Villelaure et I'entrée de ville depuis la vallée de la Durance.
INSERTION URBAINE

ET PAYSAGERE o MaisI'emplacement au pied du village permet d'envisager des accroches urbaines intéressantes et de développer des produits
immobiliers s'intégrant dans I'environnement urbain

o Respect des prescriptions de la zone bleue du PPRi : premier niveau de plancher des constructions & 0,5m en zone violette et mise en
place d'une gestion des eaux pluviales intégrée dans les aménagements

RISQUES A } . . . N . ) .
o Réalisation d'une étude géotechnique pour définirles regles de constructions liées a I'aléa retrait-gonflement des argiles moyen (durée :
1 mois, colt : ...)
o Projet potentiellement soumis & étude d'impact (durée : minimum 1 an, co0t : 35 000 — 40 000 €)
o Préservation des masses d'eau souterraines et superficielles (canaux) présentes
ENVIRONNEMENT ET o Préservation d'un maximum d'éléments arborescents et arbustifs, et des zones & végétation haute & conserver en tant qu'espaces verts /
BIODIVERSITE Eviter d'étendre les zones rudérales sur les secteurs de friche ou de prairie
o Prise en compte des nuisances sonores, du risque TMD de la RD973 et de la voie ferrée : respect d'une frange paysagére de 35 m
o Limitation des potentielles nuisances issues des futurs aménagements : respect de franges paysagéres de 15 m en bordure ouest et nord
de la partie ouest du site
« Une confrainte importante en terme d'assainissement / eaux usées : des questions se posent quant & la capacité de la STEP & absorber
APPROCHE les rejets pour cette zone de projet. L'actualisation du SDA de 2011 et une actualisation des capacités de la STEP devront étre réalisées ;
TECHNIQUE * Un élément impactant sera la demande d'autorisation au fitre de la Loi sur I'Eau pour la possibilité de rejet des eaux via le canal de
Janson ;

(ACCESSIBILITE, VRD)

Pas de contraintes fortes pour la desserte des autres réseaux (eau potable, électricité, etc.) ;
Une accessibilité assez aisée avec une possibilité de raccordement via un rond-point, solution plus sécurisée pour une dessert Est/Ouest.

Une zone d’activités nécessaire au développement économique du grand territoire

Des niveaux de contraintes modérés a forts, qui auront un impact sur le planning de réalisation, mais qui ne remettent pas en question
le potentiel d’aménagement du site : seule la partie Est doit étre abandonnée pour le moment

= Un enjeu majeur d'intégration de cet espace a son environnement urbain direct : un quartier d’activité mixte a prévoir, imbriqué dans
le village et offrant une complémentarité des fonctions urbaines

438
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5. SYNTHESE ET 1ERES ORIENTATIONS

5.2 — Les invariants programmatiques

La zone présente peu d'invariants programmatiques liés & des confraintes réglementaires ou écologiques : I'étude du site démontre la nécessité de ne pas
urbaniser la partie Est compte tenu des enjeux paysager (cdnes de vue), et de préservation d'une zone agricole. Ce sont principalement des
recommandations qui sont données, I'enjeu principal étant I'intégration urbaine et paysagere de ce futur quartier en entrée de village :

- Prise en compte de I'environnement : il n'y a pas de secteur non aedificandi a prévoir liés a un enjeu écologique. Des préconisations en terme de marge
de recul, de préservation d'un maximum d'éléments arborescents et arbustifs, et des zones a végétation haute & conserver en tant qu’espaces verts sont
donnés, mais ne constituent pas des invariants au futur projet.

« Accessibilité : I'accés principal & la zone pourra se faire depuis I'avenue Jean Moulin oU un giratoire permettrait de connecter avec sécurité et lisibilité les
zones est (zones d'extension) et ouest (ZAE existante) du projet. Si le giratoire n'est pas possible (du fait de la proximité avec celui existant), une desserte Est
/ Ouest sécurisée sera proposée.

+ Paysage / insertion urbaine : les enjeux
paysagers concernant le fraitement des
inferfaces du site avec le vilage. Ce
quartier en entrée de ville doit s'intégrer de
facon forte. Plusieurs préconisations sont
données :

— Redéfinition forte d'un nouveau front
villageois

— Enjeu important sur [I'implantation des
batiments et leur hauteur

— Enjeu sur le maintien d’ouvertures
paysageres maintenant un lien entre le
village et la plaine

— Soigner I'interface ZAE / RD973

— Qualifier I'axe structurant que représente
I'avenue Jean Moulin

+ Economique :

— Un besoin de foncier cessible « classique »

pour des entreprises productives, ou ayant

des besoins des stockage / entreposage

de matériel, des TPE/TPI souhaitant investir
dans de I'immobilier d'activité

— Demandes a positionner (Garage Renault,
Quincaillerie Aixoise notamment)

— Une nécessiter de créer de nouveaux
produits immobiliers, davantage orientés
vers de la location de locaux / bureaux

— Vocation commerciale & acter : envisager
un sous-zonage spécifique pour contenir

~ le développement du commerce 2

" AT
) W= @ -
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4. SYNTHESE ET ENJEUX POUR L'INTERCOMMUNALITE

5.3 - Rappel du positionnement différencié proposé pour les 3 sites suite au diagnostic économique

Le positionnement des zones d'activités de projet en terme de filieres économiques :

/

— Besoins de foncier et de
locaux plus grands avec
des sols pouvant supporter
de lourdes charges, du
stockage intérieur /
extérieur, des hauteurs
importantes pour les engins

— Foncier : 500 a 2000 m?

Cadenet

— Entreprises avec des besoins
de foncier et de locaux
importants pouvant aller
jusqu'a plusieurs hectares (2
ha d 6 ha)

TERRE '“ m

CGins paysage @ $)iToa

@

Villelaure

Demande principale

* Artisanat / services aux entreprises

e Artisanat / services aux particuliers

¢ Artisanat / alimentation et
fabrication (petites unités)

*Santé, bien-étre

Demande spécifique

* Métiers d'art : 16 domaines
d'activités (ameublement,
décoration, orfevrerie, céramique,
cuire, jouets, luminaire, mode,
graphisme, verrerie, etc.)

La Bastide-des-Jourdans

~

Demande principale

e Entreprise EAD Aerospace
e Artisanat / batiment

* Artisanat / services aux
entreprises
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5.4 — Le positionnement potentiel de la zone en terme de programmation

Scénario 1

Quartier
economique

1 « PRESENTATION DU SITE ET DU CONTEXTE COMMUNAL

Partie
Est

Partie
Ouest

i
i
:
1
i

@ '
w/MTDA

Repositionnement des activités déja
implantées sur la commune = 0%
— Garage Renaut

— Quincaillerie Aixoise

Pole de services et commerces de

proximité = 30 % P
— Demandes recensées par la commune (en™ |
attente) E
— Activités de service et de santé enR+1et %
commerces en RDC
o

Parkings et espaces verts mutualisés = 10% “

Développement de petits fonciers pour des | D

artisans 5

* Artisanat / services aux entreprises

» Arfisanat / services aux particuliers

« Artisanat / alimentation et fabrication
(petites unités) ;

...... .;. S

— 1 foncier dédié pour un village d'artisans : :

locaux avec bureau + atelier / bureaux +
locaux partagés

— Fonciers cessibles : < 500 m?

Zone de rencontre urbaine

Pole de services et commerces de
proximité = 20 %

— Demandes recensées par la commune (en
attente)

— Activités de service en R+1 et commerces
en RDC

Pole de Métiers d’art = 20 %
Pdle de santé et bien-étre = 40 %

Equipements publics, parkings et espaces
verts mutualisés = 20%

Repositionnement des activités déja
implantées sur la commune = 30%
— Garage Renaut

— Quincaillerie Aixoise

Développement de petits fonciers pour des
artisans = 70 %

— 1 foncier dédié pour un village d'artisans :
locaux avec bureau + atelier / bureaux +
locaux partagés

— Fonciers cessibles : < 500 m? (sauf si projet plus
important de type biscuiterie, distillerie, etc.=

Zone de rencontre urbaine

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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Etude de faisabilité pré-opérationnelle pour un projet de
création de zones d'activités ou d'extension sur 3 sites

PHASE 1
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6 e Les deux scénarios admissibles

Pour chaque scénario :

Schéma de principe
Explication des choix retenus
Approche programmatique
Les chiffrages - dépenses

B 2%

T il % )
N LS T
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Les scénarios proposés

Le positionnement potentiel de la zone en terme de programmation : les 2 scénarios

Foncier
~ 7.5 ha

Scénario 1

Quartier
economique

' !
............................. e e e e e T
1

Partie
Est

=2,5 ha

Repositionnement des activités déja
implantées sur la commune ~ 1,5 ha
— Garage Renaut = 9 000 m2

— Quincaillerie Aixoise = 6 000 m?

Pole de services et commerces de
proximité = emprise totale ~ 8 000 m?
— Plot 1 : pdle de santé

— Plot 2 : services et commerces

— Espaces verts privatifs

Parkings et espaces publics / verts mutualisés

Pole de services et commerces de proximité =
emprise totale ~ 2 500 m?

Pole de Métiers d’'art et produits du terroir ~ 4 000 m?

Pole de santé et bien-étre ~ 5 500 m?
— Plot 1 : pble santé

— Plot 2 : pble sport et bien-étre

— Espaces verts privatifs

Foncier dédié a une activité a forte valeur-ajoutée
~ 5500 m?

Parkings et espaces publics / verts mutualisés

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Partie
Ouest

=5 ha

Développement du village d’artisans ~ 1 ha

— 1 foncier dédié pour un village d'artisans :
locaux avec bureau + atelier / bureaux +
locaux partagés
Terrain ~ 1 ha / 6 plots batis

— Parkings et espaces publics / verts mutualisés

— Fonciers cessibles ~ 2 ha

Zones de rencontre urbaine ~ 1,5 ha
Espaces végétalisés en transition par rapport
au secteur d’habitat au nord,
aménagements urbains autour de la desserte
des bus, zones tampons pres des habitations

Repositionnement des activités déja implantées
~1,5ha

— Garage Renaut =7 000 m?

— Quincaillerie Aixoise = 6 500 m?

Développement de petits fonciers / artisans ~ 1,5 ha

— 1 foncier dédié pour un village d'artisans : locaux avec
bureau + atelier / bureaux + locaux partagés

— Fonciers cessibles

Zones de rencontre urbaine ~ 1,5 ha

Espaces végétalisés en transition par rapport au
secteur d’habitat au nord, aménagements urbains
autour de la desserte des bus, zones tampons pres des
habitations
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6. Scénario 1 : le quartier économique

Scénario 1 - Schéma de principe

1 4 . J & 4 Y . v f
& ‘ : i - ’ ~— a0 v . 3
: . ; .,

\.x 9
A« ..

Légende:

Simulation d'emprise des batiments

Cheminements doux/espaces publics
Noues

y
f
i _ Voie de desserte
A 0 25

N

Le périmetre opérationnel est réduit & 6 ha.

La partie Ouest est laissée libre d'occupation (1,5 ha), afin de valoriser ces terrains en terme d'espaces publics (création d'une licison avec
les espaces résidentiels qui vont se développer au nord / arrét de bus) et permettant de répondre aux enjeux environnementaux.

A long terme, il peut s’agir d'une extension de la zone si la commercialisation est bonne.
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6 . Scénario 2 : le quartier mixte intégré
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Scénario 1 - La définition du projet proposé

Le fonctionnement général proposé

La situation du ténement pressenti pour I'accueil de cette zone
d'activités située en entrée de ville nécessite d'envisager la ZAE
comme un véritable quartier participant aux qualités d'entrée de ville
de Villelaure.

Pour ce faire ce scénario repose sur la création de deux vastes
espaces publics situés de part et d’'auvtre de I'avenue Jean Moulin
fraité sous forme de cours ou de mail plantés, le long desquels
s'organisent la ZAE.

Al'est de I'avenue Jean Moulin, une place vient s’adosser & I'avenue
tandis qu’un vaste mail s'étire a I'ouest de I'avenue pour desservir le
village d'artisans puis les fonciers cessibles.

Dans les deux cas, il s’agit d'envisager des espaces publics qualitatifs
permettant une mutualisation des usages et I'intégration de la ZAE au
bourg de Villelaure. Ainsi, il peut étre envisagé des espaces en
stabilisé permettant les jeux de boules, une aire de jeux pour enfants,
du mobilier « urbain »... Par ailleurs, la encore, I'eau de pluie sera
gérée, dans la mesure du possible, en aérien permettant I'animation
de ces espaces publics.

Ces espaces seront plantés d'arbres haute tige pour assurer un
confort d'été et offrir une unité & I'ensemble de la zone tout en
rappelant le vocabulaire traditionnel en Provence du mail planté.

Par ailleurs, dans la mesure du possible, le stationnement s’organise &
I'intérieur du village d'artisans, entre les batiments, de maniere a en
diminuer I'impact et & conserver ces espaces publics pour des usages
mixte et en assurer le caractére « urbain ».

L’organisation du bati s’oriente selon un axe Nord/sud permettant de
ménager des « fenétres » visuelles vers la silhouette du village depuis
la RD 973 notamment mais également depuis les futurs espaces
publics centraux.

Les interfaces de la zone avec les secteurs mitoyens seront plantées
de haies vive tout comme la séparation entre les lots. Pour limiter les
impacts visuels de la ZAE depuis le grand paysage et notamment
depuis la RD 973.

~
w/MTDA

6. Scénario 1 : le quartier économique

La prise en compte des enjeux écologiques

La partie Ouest reste pour le moment une réserve fonciére non
aménagée. L'enjeu est de pouvoir créer un espace public qui assure
la fransition entre les zones d'habitat et le quartier économique.

Ces parcelles sont identifiées comme présentant des enjeux
écologigues modérés qui sont ainsi pris en compte : les
aménagements paysagers d prévoir devront permettre de valoriser
ce secteur d'un point de vue urbain et environnemental.

Le schéma reprend ainsi les préconisations de I'approche
environnementale préalable, avec :

» Lacréation d'une frange arborée au nord ;

* Le maintien de haies et pelouses aux abords de la RD.

e Préservation d'un maximum d'éléments arborescents et
arbustifs & I'Ouest, avec la conservation et valorisation de la
végétation en tant qu’espaces verts

* Le positionnement des batiments sur la partie Est qui permet de
laisser des espaces non batis qui devront étre aménagés par les
entreprises installées de telle maniére A retrouver des espéces
observées (végétation herbacée haute, dominée par les
graminées).

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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6. Scénario 1 : le quartier économique

Scénario 1 - La définition du projet proposé

Les ambitions économiques

Rappel des éléments du diagnostic / approche intercommunale

Produits immobiliers admissibles :

— Petit pdle de proximité avec une mixité commerces / services :
trés intéressant pour la vilage. Produit recherché pour de la
location, avec une locdlisation dans I'espace urbain ou a
proximité immédiate. Permet de travailler sur une dynamique
commerciale avec un regroupement d'activités.

— Village d'artisans : locatif ou accession, pour des activités sans
stockage extérieur

— Pole « artisanat créatif » : potiers, savonniers, santonnier, etc.

Autres filieres a prendre en compte

Combiné Tourisme & bien-étre - tourisme & produits du terroir :

— Recherche de projets nouveaux comme des laboratoires avec
distillerie / plate-forme d'extraction, aromathérapie / bien-étre
par les plantes

— Espace de vente de produits locaux, de marché des
producteurs,

— Brasserie arfisanale (100 m?), qui peuvent s'installer sur des
espaces d'activités proches des centres (Villelaure 2)

Santé dont hébergement spécifique / Silver economy
— Pole de santé et bien-étre (professions médicales)
— Centre de remise en forme

— Centre sportif

Le scénario 1 permet de développer des nouveaux
produits immobiliers répondant & une demande locale,
et non présents sur le territoire communal et
infercommunal :

— Petit pole de proximité avec une mixité commerces /
services

— Village d’artisans

— Pole de santé et bien-étre

Ce scénario offre en complément des produits plus
« classique » avec du foncier a batir :

— Foncier « fléché » pour 2 entreprises du village :
Quincaillerie Aixoise et garage Renault

— Lots & batir pour des artisans et petites entreprises de
services

Bureaux (source acteurs économiques )

Locaux
Bureau Bureau _communs_ Bureau Bureau
° I I
Artisanat (source CMAS84) : 10-151
|
Bureau Local : m? :
g -
Les surfaces Artisanat « fin » ou « soft »
prises en
compte pour la Commerce (source acteurs économiques )
proposiﬁqn de Stockage Local
produits | B T T 7777 I
immobiliers 5
140 m<
|
Bureau Local Artisanat « lourd » SOV
IlEjRRBEA ’Wi % o~
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6 . Scénario 2 : le quartier mixte intégré

Scénario 2 - Schéma de principe

Pole de —Poéle de santé (professions
. médicales / paramédicales)
prOX|m|te — Pb&le commerces / services

de proximité

Quartier
économique Ouest

— Foncier & batir
— Village d'artisans

Quartier
économique Est

— Foncier a batir pour la
Quincaillerie et Renault
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Scénario 1 - Répartition des surfaces — approche programmatique

Le scénario n°1 répond aux demandes des entreprises auprés
de la mairie sur la partie Est.

On retrouve en effet & I'Est le garage Renault, la Quincaillerie,
un pdle pour les professionnels de santé, un petit pdle de
services / commerces.

Sur la partie Quest, le projet principal est le vilage d'artisans.
Ce produit immobilier pourra soit étre porté par la collectivité
en maitrise d’ouvrage directe, soit par la biais d'une cession de
foncier & un opérateur.

La Communauté de Communes porte les aménagements des
voiries et espaces publics, dont le mail planté de part et
d'autre.

Le foncier cessible (terrain & batir) & I'Ouest, représente quant
d lui environ 1,7 ha.

Nous avons faif le choix de ne pas positionner davantage de
lots & bdatir a I'ouest, compte tenu du risque commercial et
surtout de I'impact urbain trés fort.

Ce parti d'aménagement prend également en compte les
enjeux écologiques qui sont plus importants sur cet espace.

Avec ce scénario qui offre plusieurs produits immobiliers
distincts, le quartier pourrait accueillir entre 50 et 70 « activités »,
dont une majorité en partie Ouest sur le village d'artisans et les
foncier & batir.

Sur les espaces tertiaires a I'Est, environ 20 activités pourraient
étre positionnées : 10 professionnels de santé dans le podle
médical, ainsi que 6 a 9 entreprises de services / petits
commerces.

Ce parti d'aménagement permet de concilier les urgences
économiques, tout en apportant des réponses satisfaisantes &
la qualité urbaine et a la préservation de I'image de I'entrée
de village, avec de nombreux espaces libres (mail, espaces
végétalisés, etc.).

T
TERRE ’mi; e
URBA' . oysoge w/MTDA

6. Scénario 1 : le quartier économique

Surface des locaux / lots (SDP)

Locaux m? MINI MAXI
Village d'artisans 80 160
P6le santé 50 100
Espace bien-étre /

L 50 100

services a la personne
Péle services

/ 100 150
commerces

Foncier m? MINI MAXI
Foncier cessible 500 1000

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE

Villelaure Scénario 1
.. Superficie Emprise au SDP mini KoeE s/ R ES
Phase opérationnelle 1 . CES ) locaux locaux
lots sol du bati =1 niveau
MINI MAXI
o |Village d'artisans 10 800 3000, 28% 3000 17 23
3
o |Foncier cessible 17 450 8725 50% 8725 17 26
g
Mail planté 5200
Garage Renault 9 000 1600| 18% 1600 1 1
Quincaillerie 6 000 1600| 27% 1600 1 1
g
-g Pdle santé 3450 960| 28% 960 9 11
< PoI rvices /
ole services 4600 960, 21% 960 6 9
commerces
Mail planté 2700
TOTAL 59 200 16 845| 28% 16 845 50 71
Cessible 51300

plots de 80 m? en surface de base
plots de 50 m?2 en surface de base

plots de 50 m?2 en surface de base

plots de 100 m? en surface de base

foncier de base = 500 m?
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6. Scénario 1 : le quartier économique

Scénario 1 - Le coUt de viabilisation prévisionnel

Un 1¢ estimatif financier permet de donner un montant de la
viabilisation et de I'aménagement. Le scénario est trés qualitatif en
terme d’aménagement des espaces publics.

Le chiffrage se base sur les métrés des espaces publics & aménager
(voirie et abords, stationnements communs, espaces verts, entrée de
zone, efc.).

Il permet de détailler toutes les lignes budgétaires pour les travaux
prévus, sur la base des surfaces / linéaires proposés dans le scénario.

Le tableau de détail est donné en annexe, avec les indications
relatives aux études et autorisations préalables & mener.

Le graphique ci-contre permet de rendre compte des 10 postes
principaux pris en compte.

Les points de vigilance soulevés :

- Vérification de la capacité du collecteur de raccordement et
de la STEP

- Confirmation de la capacité du point de raccordement et
localisation des réseaux existants

» Validation SDIS pour poteau incendie

- Nécessité de création d'un poste transformateur et de confirmer
la capacité du réseau existant. Localisation des réseaux
existants.

- Aftention, ajouter 50 k€ par poste si besoin de réaliser le
transformateur intégralement

- Confirmation de la capacité du point de raccordement auprés
du gestionnaire télécom

Ces dépenses sont ainsi imputables & I'aménageur, qu'il soit public ou
privé dans le cadre de la viabilisation totale. Des aléas sont pris en
compte dans les chiffrages.

L'acquisition des terrains constitue un montant & part, intégré au bilan
aménageur.

Pour le scénario 1, le coUt de viabilisation et d’aménagement des
espaces publics est estimé & :

2710 000 € HT

(hors horaires MOE, études préalables)

i
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100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

CoUts estimatif (€ HT) des travaux

100000 € W Raccordement réseau

télécommunication

Réseaux électriques haute et
basse tension
B Raccordement en eau potable et
poteau incendie
110000 €

Assainissement sanitaire (eaux
usées)

310000 €

Aménagements paysagers,
signalétique, mobilier

Eclairage public

H Gestion pluvial (noues + bassin)

Stationnements et trottoirs

490000 € M Voirie carrossable PL

M Préparation du chantier,
pA{IES installations et frais divers

Des études complémentaires @ mener

« Etude de trafic projeté

« Investigations géotechniques

» Etude d'éclairement

» Etudes hydrologique et hydraulique

» Procédure d'autorisation ou de déclaration au titre du DLE.
« Evaluation environnementale avec étude d'impact

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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Scénario 1 - Les chiffrages : bilan aménageur recettes / dépenses

La complexité de I'aménagement repose sur la mixité des produits
pProposeés :

« Du foncier cessible & batir

« De I'immobilier d'activité (pbles de services / commerces)

« De I'immobilier d'activités spécifique (village d'artisans)

Nous avons dans un 1¢" temps, dans le cadre de cette phase de
I'étude, uniqguement considéré I'ensemble des lots comme du
foncier cessible, que ce soit pour des enfreprises ou pour des
aménageurs / promoteurs / investisseurs.

Ainsi, nous pouvons dégager un ler bilan aménageur, qui integre
différentes lignes budgétaires, et permet d'avoir une 1¢* analyse
financiere globale de I'opération.

Dans cette configuration, la collectivité vend par le biais d'une
commercialisation classique (lot par lot) et par des appels a projet
de cession fonciére pour les produits immobiliers (vente de SDP).

Les éléments intégrés au bilan :
* La composition du programme et les surfaces cessibles ;
* Une approche DEPENSES / RECETTES.
> DEPENSES = pré-chiffrages des travaux (incluant une ligne
d'aléa de 3%) + la charge fonciére (colt d'acquisition du
terrain — 20 €/m? retenu) + les honoraires de maitrise d'ceuvre
+ I'ensemble des études préalables au projet.

> RECETTES = ventes des terrains (pas de subventions d'équilibre
donnée pour le moment avec un calcul au m? cessible pour
les terrains & bdatir, et au m? de SDP pour les produits
immobiliers.

La complexité du montage opérationnel rend difficile la visibilité
financiere & ce stade d'étude.

La vente des terrains pourraient représenter 2,6 M€ (avec un prix
de 80 € / m? de terrain), le reste a financer provenant des recettes
générées par les ventes des lots & bdatir pour des produits
immobiliers.

Le raisonnement financier se base sur des calculs en « bilans
promoteurs », avec un calcul de charge fonciére admissible pour
les promoteurs / investisseurs.

i
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Ventilation des dépenses

€3.800 000
95000 €

€3 600 000 176 150 €
€3 400 000
€3200 000
€3000 000
€2 800 000
€2 600 000
€2 400 000
€2 200 000
2791300 €
€2 000 000
€1 800 000
€1 600 000
€1 400 000
€1 200 000
€1.000 000
€800 000
€600 000

€400 000

€200 000

€-

\ 4

Montant total des dépenses
=3782885€

6. Scénario 1 : le quartier économique

Etudes
préalables

Maitrise
d'ceuvre

Travaux

M Charge
fonciére

Ventilation des recettes selon la
segmentation des produits vendus

576 000 €

Immobilier
tertiaire

H Village
artisans

o foncier a
batir Ouest

M foncier a
batir Est

¢

Avec un prix moyen autour de
75 € 3 85 € HT /m? de terrain

Les terrains destinés a de I'immobilier tertiaire devraient étre vendus autour
de 300 € HT / m? de SDP, le village d’artisans a 200 € HT / m? / SDP pour
arriver a un équilibre d’opération

SDP = Surface de PlancherC
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6 . Scénario 2 : le quartier mixte intégré

Scénario 2 - Schéma de principe

\\
S ‘\\\\\\‘f %

|

S

Le périmetre opérationnel est réduit & 5,5 ha.

La partie Ouest est laissée libre d'occupation comme dans le scénario 1, afin de valoriser ces terrains en terme d'espaces publics (création d'une
licison avec les espaces résidentiels qui vont se développer au nord / arrét de bus) et permettant de répondre aux enjeux environnementaux.

A long ferme, il peut s’agir d'une extension de la zone si la commercialisation est bonne.

=g
;IFJ%'E‘A gg‘“!‘ > \’) MTDA
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6 . Scénario 2 : le quartier mixte intégré

Scénario 2 - Schéma de principe
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6. Scénario 1 : le quartier économique

i
Toa B

Scénario 2 - La définition du projet proposé

Le fonctionnement général proposé

Ce scénario développe la notion de « mail planté » vocabulaire
fraditionnel en Provence, qui structure I'organisation de I'ensemble de
la zone.

Ainsi, ce mail s’organise a la perpendiculaire de I'avenue Jean Moulin
et irrigue I'ensemble de la zone.

Il s'agit d'offrir un espace public « urbain » aux usages mixtes, véritable
quartier de Villelaure par la proposition d'espaces de jeux, terrains de
pétanques, mobiliers urbains, espaces d'aménité divers...

La gestion des stationnements s'effectuera au maximum & I'intérieur
des différents « pdles » de la ZAE pour permetire le maintien du
« caractére d'espace public » de ce mail.

L’'eau pluviale, gérée en aérien constituera un élément d'animation
de ces espaces. L'ensemble du mail sera planté d'arbres haute tige
permettant d'assurer I'ombrage et I'hnomogénéité de I'ensemble.

Par ailleurs, I'implantation des batiments s’effectuera principalement
d la perpendiculaire de ce mail en orientation Nord/sud permettant
de ménager des « fenétres » visuelles vers la silhouette du village
créant un rythme et une animation depuis le mail planté.

€.
o WMTDA

CGins paysage

La prise en compte des enjeux écologiques

La partie Ouvest reste pour le moment une réserve fonciére non
aménagée. L'enjeu est de pouvoir créer un espace public qui assure
la transition entre les zones d’habitat et le quartier économique.

Ces parcelles sont identifiées comme présentant des enjeux
écologiques modérés qui sont ainsi pris en compte : les
aménagements paysagers a prévoir devront permettre de valoriser
ce secteur d'un point de vue urbain et environnemental.

Le schéma reprend ainsi les préconisations de I'approche
environnementale préalable, avec :

+ La création d'une frange arborée au nord ;

* Le maintien de haies et pelouses aux abords de la RD.

« Préservation d'un maximum d'éléments arborescents et
arbustifs a I'Ouest, avec la conservation et valorisation de la
végétation en tant qu’espaces verts

* Le positionnement des batiments sur la partie Est qui permet de
laisser des espaces non batis qui devront étre aménagés par les
enfreprises installées de telle maniere & retrouver des especes
observées (végétation herbacée haute, dominée par les
graminées).
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6. Scénario 1 : le quartier économique

Scénario 2 - La définition du projet proposé

Les ambitions économiques

Rappel des éléments du diagnostic / approche intercommunale

* Produits immobiliers admissibles :

— Petit pdle de proximité avec une mixité commerces / services :
trés intéressant pour la vilage. Produit recherché pour de la
location, avec une locdlisation dans I'espace urbain ou a
proximité immédiate. Permet de travailler sur une dynamique

commerciale avec un regroupement d'activités.

— Village d'artisans : locatif ou accession, pour des activités sans

stockage extérieur

— Pdle « artisanat créatif » : potiers, savonniers, santonnier, etc.

* Auvutres filiéres a prendre en compte

* Combiné Tourisme & bien-étre - fourisme & produits du terroir ;
— Recherche de projets nouveaux comme des laboratoires avec
distillerie / plate-forme d'extraction, aromathérapie / bien-étre

par les plantes

— Espace de vente de produits locaux, de marché des

producteurs,

— Brasserie arfisanale (100 m?), qui peuvent s'installer sur des

espaces d'activités proches des centres (Villelaure 2)

* Santé dont hébergement spécifique / Silver economy
— Pole de santé et bien-étre (professions médicales)
— Centre de remise en forme
— Centre sportif

Artisanat (source CMA84)

Bureau Local

Les surfaces
prises en
compte pourla
proposition de
produits
immobiliers

Bureau Local Artisanat « lourd »

i
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Artisanat « fin » ou « soft »

Le scénario 2 permet de développer davantage de
nouveaux produits immobiliers, et non présents sur le
territoire communal et infercommunal :

— Petit pole de proximité avec une mixité commerces /
services

— Pole de santé
— P&le de remise en forme / bien éfre
— P&le d’'artisanat d'art / valorisation produits du ferroir

— Foncier dédié a une activité a forte valeur ajoutée de
type distillerie, plate-forme d’'extraction aromathérapie

— Village d’artisans

Ce scénario offre en complément des produits plus
« classique » avec du foncier a batir :

— Foncier « fléché » pour 2 entreprises du vilage
Quincaillerie Aixoise et garage Renault

— Lots & batir pour des artisans et petites entreprises de
services

Bureaux (source acteurs économiques )

Locaux
Bureau Bureau communs Bureau Bureau

Commerce (source acteurs économiques )
Stockage Local

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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6 . Scénario 2 : le quartier mixte intégré

Scénario 2 - Schéma de principe

. , — Pble de santé (professions

Quartier santé / médicales / paramédicales)
bien-étre — Centre de remise en forme

— Centre sportif

: f oy, A ’\////
3/,/~ ® NV
, Quartl-er g A ) %
économique S il o,

~ M
— Foncier & batir (dont 2 /4 / 'l7 '

parcelles pour la
Quincaillerie et Renault)
— Village d'artisans ) ~
A/ POle commerces

&/ services de
UINCAILLERIE vice,
IXOISE - J; proximiteé

Quartier des
« produits du terroir »
y

A

Village des artisans d'art et de Pole distillerie, plate-forme
valorisation des produits du terroir d'extraction, laboratoire,
(pouvant accueillir par exemple aromathérapie

une brasserie artisanale)

i
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Scénario 2 - Répartition des surfaces — approche programmatique

Le scénario n°1 répond aux demandes des entreprises auprés de
la mairie sur la partie Est.

On retrouve en effet & I'Est le garage Renault, la Quincaillerie, un
pdle pour les professionnels de santé, un petit pdle de services /
commerces.

Sur la partie Quest, le projet principal est le village d'artisans. Ce
produit immobilier pourra soit étre porté par la collectivité en
maitrise d’ouvrage directe, soit par la bicis d'une cession de
foncier & un opérateur.

La Communauté de Communes porte les aménagements des
voiries et espaces publics, dont le mail planté de part et d'autre.

Le foncier cessible (terrain & batir) & I'Ouest, représente quant a
lui environ 1,7 ha.

Nous avons fait le choix de ne pas positionner davantage de lofs
a batir & I'ouest, compte tenu du risque commercial et surtout de
I'impact urbain tres fort.

Ce parti d'aménagement prend également en compte les
enjeux écologiques qui sont plus importants sur cet espace.

Avec ce scénario qui offre plusieurs produits immobiliers distincts,
le quartier pourrait accueillir entre 40 et 60 « activités », de facon
relativement équilibrée entre les 2 secteurs.

~
w/MTDA

6. Scénario 1 : le quartier économique
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Villelaure Scénario 2
L. Superficie Emprise au SDP mini ADEB I/ M EAlEE
Phase opérationnelle 1 s CES ) locaux locaux
lots sol du bati =1 niveau
MINI MAXI
Village d'artisans 7 100 2000| 28% 2000 11 16
+ |Garage Renault 7 100 1600 23% 1600 1 1
Q
>
S |auincaillerie 6500 1600 25% 1600 1 1
@
2 |Foncier cessible 7 000 3500 50% 3500 7 11
Mail planté 4200
Péle santé 2 600 550 21% 550 5 7
Espace bien-étre /
i . 2700 850 31% 850 8 10
services a la personne
% | POl i
g |Poleservices/ 2400 850| 35% 850 5 8
2 |commerces
& |psle métiers d'art 3800 750 20% 750 4 6
Foncier dédié 5500 1650 30% 1650 1 1
Mail planté 4000
TOTAL 52 900 13350 25% 13 350 43 60
Cessible 44 700
Surface des locaux / lots (SDP)
Locaux m? MINI MAXI
Village d'artisans 80 160 plots de 80 m? en surface de base
P6le santé 50 100 plots de 50 m? en surface de base
Espace bien-étre
i . . / 50 100|plots de 50 m? en surface de base
services a la personne
Pole services
/ 100 150 plots de 100 m? en surface de base
commerces
Foncier m? MINI MAXI
Foncier cessible 500 1000 |foncier de base = 500 m?
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6. Scénario 1 : le quartier économique

Scénario 2 - Le coUt de viabilisation prévisionnel

Un 1¢ estimatif financier permet de donner un montant de la
viabilisation et de 'aménagement.

Le chiffrage se base sur les métrés des espaces publics & aménager
(voirie et abords, stationnements communs, espaces verts, entrée de
zone, efc.).

Il permet de détailler toutes les lignes budgétaires pour les travaux
prévus, sur la base des surfaces / linéaires proposés dans le scénario.

Le tableau de détail est donné en annexe, avec les indications
relatives aux études et autorisations préalables & mener.

Le graphique ci-confre permet de rendre compte des 10 postes
principaux pris en compte.

Les points de vigilance soulevés :

- Vérification de la capacité du collecteur de raccordement et
de la STEP

- Confirmation de la capacité du point de raccordement et
localisation des réseaux existants

» Validation SDIS pour poteau incendie

- Nécessité de création dun poste transformateur et de
confirmer la capacité du réseau existant. Localisation des
réseaux existants.

« Attention, djouter 50 k€ par poste si besoin de rédliser le
transformateur intégralement

- Confirmation de la capacité du point de raccordement
auprés du gestionnaire télécom

Ces dépenses sont ainsi imputables a I'aménageur, qu'il soit public
ou privé dans le cadre de la viabilisation totale. Des aléas sont pris
en compte dans les chiffrages.

L'acquisition des terrains constitue un montant & part, intégré au
bilan aménageur.

Pour le scénario 2, le coUt de viabilisation et d’aménagement des
espaces publics est estimé & :

2 720 000 € HT

(hors horaires MOE, études préalables)

i
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100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Co(ts estimatif (€ HT) des travaux

100000 € W Raccordement réseau

télécommunication

Réseaux électriques haute et
basse tension
B Raccordement en eau potable et
poteau incendie
120 000 €

Assainissement sanitaire (eaux
310000 € usées)

Aménagements paysagers,
signalétique, mobilier

Eclairage public

M Gestion pluvial (noues + bassin)

Stationnements et trottoirs

500 000 € W Voirie carrossable PL

M Préparation du chantier,
250000 € installations et frais divers

Des études complémentaires @ mener

« Etude de trafic projeté

« Investigations géotechniques

» Etude d'éclairement

» Etudes hydrologique et hydraulique

» Procédure d'autorisation ou de déclaration au titre du DLE.
« Evaluation environnementale avec étude d'impact
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Scénario 1 - Les chiffrages : bilan aménageur recettes / dépenses

La complexité de I'aménagement repose sur la mixité des produits

pProposeés :

« Du foncier cessible & batir

« De I'immobilier d'activité (poéles de services / commerces /
santé / bien-étre)

« De I'immobilier d’'activités spécifique (vilage d'artisans / pdle
métiers d'art)

Nous avons dans un 1¢" temps, dans le cadre de cette phase de
I'étude, uniqguement considéré I'ensemble des lots comme du
foncier cessible, que ce soit pour des enfreprises ou pour des
aménageurs / promoteurs / investisseurs.

Ainsi, nous pouvons dégager un ler bilan aménageur, qui integre
différentes lignes budgétaires, et permet d’'avoir une 1¢ analyse
financiere globale de I'opération.

Dans cette configuration, la collectivité vend par le biais d'une
commercialisation classique (lot par lot) et par des appels & projet
de cession fonciére pour les produits immobiliers.

Les éléments intégrés au bilan :
* La composition du programme et les surfaces cessibles ;
* Une approche DEPENSES / RECETTES.
> DEPENSES = pré-chiffrages des travaux (incluant une ligne
d'aléa de 3%) + la charge fonciére (co0t d'acquisition du
terrain — 20 €/m? retenu) + les honoraires de maitrise d'ceuvre
+ I'ensemble des études préalables au projet.

> RECETTES = ventes des terrains (pas de subventions d'équilibre
donnée pour le moment avec un calcul au m? cessible pour
les terrains & bdatir, et au m? de SDP pour les produits
immobiliers.

La complexité du montage opérationnel rend difficile la visibilité
financiere & ce stade d'étude.

II faut mettre en perspective ces colfs avec la plus-value
économique et en terme d'image pour le territoire, avec un pdle
terticire, de valorisation des produits locaux, et des entreprises a
forte valeur ajoutée.

i
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€1 600 000

€1 400 000

€1 200 000

€1 000 000
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€600 000

€400 000

€200 000
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6. Scénario 1 : le quartier économique

Ventilation des recettes selon la
segmentation des produits vendus

Ventilation des dépenses

95000 €
176 800 €

225000 €

Pole
280500 € métier
d'art
Péle
commerce
s/ services

Etudes

préalables

H Pole
service -
bien-étre

Maitrise
2801 600 d'ceuvre
€

W Pole santé

Travaux H Village

artisans

M foncier a
batir
Ouest

B Charge
fonciere

M foncier a
batir Est

\ ¢

Montant total des dépenses Avec un prix moyen autour de

=3793835€ 90 € HT/ m? de terrain

Les terrains destinés a de 'immobilier tertiaire devraient étre vendus autour
de 300 a 350 € HT / m? de SDP, le village d’artisans a 250 € HT / m2 / SDP

pour arriver a un équilibre d’opération

SDP = Surface de Plancher
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6 . Synthése : comparatif des scénarios

Comparatif des scénarios

Villelaure Scénario 1
Phase opérationnelle 1 S"ﬂ::‘:“e Es':lpd':"::: Les scénarios proposent des organisations
différentes d’'aménagement de la zone, tout en
4 |Village d'artisans 10800 3000 répondant aux objectifs environnementaux,
E €économiques, fonctionnels, urbains.
o |Foncier cessible 17 450 8725
€
£ | Viail plante 7200 Les proposi’[ions ’rier.men’r, pompfe de§ enje}Jx
paysagers tres forts mis en évidence au diagnostic,
Garage Renault 9000 1600 avec une recherche de valorisation de I'entrée de
- ville par la création d’'un mail public paysager, de
Quincaillerie 6 000 1600 .. . .
7 maintien des perspectives sur le village,
2 pole santé 3450 960 d'organisation des lots et d'accueil d'activités
£ . s .
£ oole services / 2o00 oco permeTTanf de créer une véritable image de
commerces « quartier n.
Mail planté 2 000 , . N
La plus-value économique est trés forte, avec des
produits immobiliers nouveaux pour le territoire, une
montée en gamme de ['offre économique,
accompagnée d'une quadlité des aménagements
urbains.
Villelaure Scénario 2 .. . R "
On est ici dans un projet trés ambitieux et
Phase opérationnelle 1 | 'Perice | Emprise au exemplaire, permettant & Villelaure de se
positionner sur une offre économique différenciée
Village d'artisans 7100 2000 dans le contexte concurrentiel.
+ |Garage Renault 7 100 1600
[ V4 . V4 Y
= H p— 00 o0 — Le scénario 1 permet de répondre a court terme
g [ncaTere aux besoins des entreprises qui souhaitent
I . .
S |Foncier cessible 7000 3500 s'implanter, tout en proposant des produits
Mail planté 2500 nouveaux et une orgaplsahon de la trame
urbaine adaptéee aux enjeux paysagers et d’'e
Pole santé 2600 350 valorisation d’entrée de ville.
evcesamposame | 270 w0 .
. Pélesemces"/ — Le scénario 2 offre une organisation plus
% commerces 2400 850 « intégrée » au niveau des fonctions urbaines
£ |pole matiers dart 3800 750 qu il présente. Plus ambitieux, il suppose une
mise en ceuvre plus complexe, mais pour une
Foncier dédié 5500 1650 plus-value économique plus importante.
Mail planté 4500

TERRE 'mli @
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6 . Réflexion vers un projet de centralité villageoise repensé

Vers un 3¢me scénario ?

"

v N
4
)

’

Y il
A

VTN il 3 oy S 7
! :_'." i ‘ - \.‘Il" i‘ -

Au regard des enjeux paysagers et urbains, une réflexion pourrait Etre menée pour repositionner une partie du projet dans I'espace urbain, en
déplacant le stade.

TeRRE ’i”'i — -
JURBA w/MTDA e )
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6 . Réflexion vers un projet de centralité villageoise repensé

Vers un 3¢me scénario ?

i
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6 . Réflexion vers un projet de centralité villageoise repensé

Vers un 3¢me scénario ?

Le scénario 3 sinscrit dans une réflexion urbaine et paysagére débordant Il permet également I'économie d'une nouvelle voie (en d'évitant une
le périmétre de projet. voie mono-fonctionnelle) et en améliorant le maillage inter-quartier.
L'emplacement du terrain de football et de la quincaillerie ont été le Compte tenu du nouveau frafic, cette voie devrait étre élargie, doublée
résultat d'opportunités et de projets ponctuels antérieurs aux années 80. par une contre allée cyclable, largement végétalisée.

Depuis le village s'est développé a proximité (mairie, lotissements) de

sorte que ces éléments sont en continuité du village. A noter que la vente des terrains & bétir sur I'emprise du stade apporterait
L'évolution alentour pose aujourd'hui la question de leur bonne

localisation, en effet ce foncier déjd urbanisé est devenu stratégique. des recettes non négligeables a 'opération d'ensemble .

Le stade est situé en face de I'école et de la mairie qui constituent un
pdle d'animation/équipement majeur du village.

La possibilité de compléter ce pdle central par des commerces et une
maison de santé permettrait de constituer un nouveau centre-village
dynamique et intégré.

Dans le prolongement du nouveau pdle commercial, les batiments
tertiaires du type pépiniere dentreprises / vilage d'artisans
bénéficieraient de la proximité du centre bourg et inversement.

La quincaillerie est également stratégiquement située en entrée de
vilage ce qui confére une visibilité & ce commerce, a linverse elle
impacte fortement la silhouette du historique.

Ce batiment commercial est a ce jour isolé et pose la question d'une
extension de la vocation commerciale de la zone ou d'une réorientation
(possibilité offerte par un projet global).

Un projet de salle communale est a I'étude, il est possible d'envisager la
constitution d'un poéle sportif et festif en entrée de village a
I'aménagement soigné.

En effet, du fait d'une maitrise publique, les aménagement peuvent étre
encadrés. En terme de fonctionnement, associer cette salle & un
nouveau stade permet de mutualiser le stationnement, éloigner ces
équipements des habitations (éventuelles nuisances,...).

La création d'activité le long du chemin communal & I'Ouest et en retrait
de la route départemental permet d'atténuer I'impact visuel des futurs
batiments.

I
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ANNEXES
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Les coUts de viabilisation / détails des postes pris en considération

Description des éléments de chiffrage (scénarios 1 et 2)
Une estimation prévisionnelle du colt des travaux est donnée.

Ceftte estimation, si elle permet de dégager les grands postes de
dépense, est & considérer avec prudence du fait du faible niveau de
connaissance actuelle du terrain de projet et de la nature précise du
projet.

Les grandes lignes de fravaux d'aménagement sont explicitées ci-
aprés, avec des calculs donnés par ratios.

1. Préparation du chantier, installations et frais divers

Ce poste représente I'ensemble des prestations représentant un coOt
important et rassemblant les dépenses de fonctionnement de
I'entreprise de fravaux : installations de chantier, balisage du chantier,
gestion de la circulation, études d’exécution, essais sur les travaux
réalisés, etc.

Le coUt de ce poste varie en fonction du coUt total des travaux et
d'un chantier & un autre.

2. Création de voirie, stationnements et trottoirs

Le chiffrage a été réalisé en tenant compte des incertitudes liées a la
méconnaissance actuelle du terrain.

La voirie a été prévue en enrobés avec un terrassement moyen de
60cm et mise en place d'une structure classique composée de grave
non traitée, de grave bitume et d'une couche de roulement en
enrobés. Cette structure de chaussée et notamment de la couche de
forme devra étre validée par une étude géotechnique en phase de
conception de maitrise d'ceuvre suivant les résultats des missions
géotechniques et du frafic considéré pour dimensionner la voirie.

Les trottoirs et stationnement ont quant d eux été chiffrés en béton
désactivé pour leur conférer un caractére qualitatif.

oy
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3. Assainissement pluvial de la voirie et des différents lots + rétention
pluviale

Le poste d'assainissement pluvial comprend la réalisation d’'une noue
plantée et de réseaux constitués de canalisations de branchement,
de regards de visite et de grilles avaloirs. Un systeme de dépollution
des eaux rejetées dans la noue a été chiffré dans I'estimatif proposé.

La compensation de l'imperméabilisation due & la réalisation de
voiries, stationnements et trottoirs a été calculée, dans une premiere
estimation, en appliquant le ratio de 100L de rétention pour 1Tm? de
surface imperméabilisée, soit environ 1100m3 de rétention a réaliser
dans le cadre des scénarii 1 et 2.

En considérant que le volume d'eau présent dans les noues en cas
d’épisode pluvieux important peut étre considéré comme un volume
de rétention de 500m3 environ (avec une capacité d'un métre cube
par métre linéaire environ), un dispositif de régulation du volume
d'eau dans la noue ayant été chiffré, un bassin & ciel ouvert
supplémentaire de 600m3 a été estimé. Ce bassin pourra étre réalisé
au sud du projet, en bordure de la RD.

COTELUB - Etude pré-opérationnelle pour 3 ZAE — PHASE 1 - Livret ZAE VILLELAURE
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Les coUts de viabilisation / détails des postes pris en considération

TerR

5. Raccordements réseaux

* Assainissement sanitaire (eaux usées)

Le poste d'assainissement sanitaire comprend la réalisation d’un
réseau constitué d'un collecteur, de canalisations de branchement,
de regards de visite et de tabourets de branchement en attente en
limite des parcelles.

Le raccordement au réseau existant situé au niveau du centfre de
Villelaure a été chiffré en comptant notamment la réalisation d'une
tranchée ainsi que la réfection de la chaussée existante sur 200m
environ, ainsi que la mise en place d'un poste de relevage.

* Adduction en eau potable et poteau incendie

Le poste d’adduction en eau potable des différents lots a été chiffré
en comprenant la pose d'un réseau principal en fonte, la mise en
place de prises en charge pour I'alimentation des différents lots ainsi
que le raccordement sur la canalisation fonte existante.

Le raccordement au réseau existant avenue Jean Moulin a été
chiffré en comptant notamment la réalisation d'une tranchée ainsi
que la réfection de la chaussée existante.

La mise en place de poteaux incendie raccordés sur la fonte projet
a été estimée.

* Réseau électrigue basse et haute tension

Le raccordement au réseau BT des différents lots a été estimé en
considérant la réalisation la pose de cdables en tranchée ouverte et
la mise en place des coffrets de coupure (CIBE) et de répartition
(REMBT).

;::li:
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La mise en place d'un poste transformateur HTA/BT raccordés au
poste « Enclos », & proximité du chemin des Curates, a été estimée
en ne considérant que la mise en ceuvre du socle et de I'enveloppe
de I'ouvrage.

Dans le cas de la rédlisation de I'ouvrage dans son intégralité, une
plus-value de l'ordre de 50k€ par poste transformateur peut éfre
attendue.

* Réseau de télécommunication

Le raccordement du réseau de télécommunication a été estimé en
considérant la rédlisation du génie civil permettant par la suite le
clblage par le concessionnaire : tranchées, fourreaux et gaines
rigides, chambre de tirages
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Scénario 1 - Le coUt de viabilisation prévisionnel — TABLEAU DETAILLE
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Villelaure Sc 1

Nature des travaux

Caractéristiques techniques

Etudes /autorisation préalables

Colts estimatif (€ HT)

Préparation du

Installations et balisage de chantier, études

chantier, installations d'exécution, études et essais Environ 10% du codt total des travaux - 250 000 €
et frais divers complémentaires
Préparation des emprises : Surface : 17000m?
. L s 2 - 42500 €
débrouissaillage, abattage d'arbres 2,5€/m
Réalisation d'une voirie carrossable PL:  [Surface : 4560m? . "
’ Etude de trafic projeté.
terrassements et structure de chaussée + - . X 450000 €
Investigations géotechniques.
bordures Structure : 40cm GNT + 18cm GB + 6cm BBSG
Réalisation des trottoirs / parvis /
stationnement qualitatif : Surface : 7350m? 810000 €
terrassements, bordures et structure de  |Structure : 30cm GNT + 15cm béton désactivé
. trottoir
Aménagement de PRI -
. Noue plantée d'assainissement pluvial : .
voirie N " blais, g8 b Longueur réseau : 500ml
errassements, remblais, géomembrane,
lantations + ouvrage dé oﬁution +ouvrage 200€/ml 170000 ¢
P . g_ P L 8 Grilles de voirie : 20u
régulation débit
Eclairage public : . .
500ml de réseau +1 candélabre/35m +
lanternes sur mat + réseau (cable et . . / Etude d'éclairement 110000 €
raccordement réseau existant
fourreaux)
. L - Renforcement de la signalétique et mise en place de
Signalisation et mobilier : . )
mobilier urbain : panneaux et poteaux, potelets, - 40000 €
marquage au sol, panneaux + poteaux L i
signalisation horizontale
Aménagements Plantation d'arbres d'alignement, plantations
& € P 150000 €
paysagers basses
Bassin a ciel ouvert végétalisé : Imperméabilisation de 1,1ha environ du fait des Etudes hydrologique et hydraulique.
Rétention pluviale terrassements et végétalisation + ouvrage de |aménagements de voirie --> création d'un volume Procédure d'autorisation ou de 140000 €
sortie et enrochements de rétention de 1100m3 déclaration au titre du DLE.
Assainissement sanitaire (eaux usées) des  |Longueur réseau : 560ml canalisations
lots : Regards de curage : 20 e s
3 L 8 8 Vérification de la capacité du collecteur de
tranchées, canalisations, culottes, regards de |Tabourets : 15 210000 €
- . , raccordement et de la STEP
visite et tabourets de branchement + Raccordement sur existant : 200m de réseaux +
branchement sur regard existant réfection voirie + station refoulement
Raccordement en eau potable des différents , . Confirmation de la capacité du point de
550m de réseaux a créer + regards de branchements L ,
lots : . . raccordement et localisation des réseaux 60 000 €
3 T i +raccordement sur la conduite existante .
tranchées, canalisations, prises en charges existants
Raccordements
3 2 poteaux incendie + raccordement a la conduite
reseaux Mise en place de poteaux incendie P X Validation SDIS 10000 €
projet
Nécessité de création d'un poste
Réseaux électriques haute et basse tension : . transformateur et de confirmer la
- - N Longueur réseau : 550m| " . . .
- réseau HTA + raccord sur réseau existant ; . ", capacité du réseau existant. Localisation
_ Coffrets de coupure et de répartition R i
- mise en place de 1 transformateur BT/HTA ) des réseaux existants. 160 000 €
Raccordement sur transformateur existant : 250ml . A .
(enveloppe seulement) N e ) Attention, ajouter 50 k€ par poste si
, de cablage + réfection de chaussée . o
- réseau BT + coffrets de coupure besoin de réaliser le transformateur
intégralement
Raccordement réseau télécommunication : | 550m de réseaux a créer (fourreaux + chambres de | Confirmation de la capacité du point de 100 000 €
tranchées, fourreaux et chambres de tirage tirage) + raccordement sur I'existant raccordement
Total travaux € HT 2710000 €
MTDA
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Scénario 1 - Bilan aménageur — TABLEAU DETAILLE

sitetucos BN
w/MTDA

Plan financier prévisionnel

ZA VILLELAURE - Scénario 1

Nature de |'opération Création ZA

Zonage PLU 2AUe - 1 Aue

Périmétre total zone 74 160 100%
Bassin de rétention 0 0%
Foncier réell 74 160 100%
Espaces publics / verts / parkings 22 860 31%
Espaces cessibles 51 300 69%
Hypothése de prix de vente au m? aménagé HT :

Terrains banalisés / prix moyen au m? aménagé 74 €

Composition du programme

Annexes

Surface terrain Emprise batie
Produits cessible/ m? théorique Nombre de lots
Terrains cessibles 51 300 16 845 32
Surface moyenne des lots / batiments 1603 526
TOTAL SURFACE CESSIBLE 51 300
SYNTHESE AMENAGEUR - DEPENSES € H.T RECETTES € H.T Prix / m? foncier
1. CHARGES FONCIERES 720 435,00 €
Co(tt d'acquisition du terrain 714 200 € |Terrains banalisé 3784 250 €|
Frais de notaire et frais de transaction 0,9% 6 235 € |foncier a batir Est 1125000 €
foncier a batir Ouest 1483250 €

2. TRAVAUX / ESPACES PUBLICS 2710000 € Village artisans 600 000 €
Préparation du chantier, installations et frais divers 250 000 €|Immobilier tertiaire 576 000 €
Voirie carrossable PL 490 000 €
Stationnements et trottoirs 800 000 €
Gestion pluvial (noues + bassin) 310000 €
Eclairage public 110 000 €|SUBVENTIONS 0 €]
Aménagements paysagers, signalétique, mobilier 200000 €
Assainissement sanitaire (eaux usées) 220000 €
Raccordement en eau potable et poteau incendie 70000 €
Réseaux électriques haute et basse tension 160 000 €
Raccordement réseau télécommunication 100000 €
Divers 3% 81300 € 81300 €
3. ETUDES et CONTROLES 271150 €
Maitrise d'ceuvre (5%) dont OPC 135500 €
CSPS (1,5%) 40650 €
Dossier Loi sur I'Eau (forfait) 12 000 €
Cahier des presciptions (forfait) 8000 €
Autres études techniques préalables 10 000 €
Etude de sol (forfait) 10000 €
Etude préalable et AMO 10 000 €
Etudes environnementales (zone humide, étude impact) 45000 €
Archéologie préventive 1,2 € / m? (taux 0,53 €/m?) - € - €
Aléas sur étude 3% 8135€ 8135€

TOTAL / prix au m* 3782885 € 51 € 3784 250 €

RESULTAT

bénefice / perte

1365 €

TUTCLUD - ClUUE pre-
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Scénario 2 - Le coUt de viabilisation prévisionnel — TABLEAU DETAILLE

Annexes

Villelaure Sc 2 Nature des travaux Caractéristiques techniques Etudes /autorisation préalables Codts estimatif (€ HT)
Préparation du Installations et balisage de chantier, études
chantier, installations et d'exécution, études et essais Environ 10% du co(t total des travaux - 250000 €
frais divers complémentaires
Préparation des emprises : Surface : 17000m?
. . \ 2 - 42500 €
débrouissaillage, abattage d'arbres 2,5€/m
Réalisation d'une voirie carrossable PL: |Surface : 4560m? Etude de trafic projeté
terrassements et structure de chaussée + e ) proJ o 450000 €
Investigations géotechniques.
bordures Structure : 40cm GNT + 18cm GB + 6cm BBSG
Réalisation des trottoirs / parvis /
stationnement gualitatif : Surface : 7350m?
. P 810 000 €
terrassements, bordures et structure de  |Structure : 30cm GNT + 15cm béton désactivé
. trottoir
Aménagement de — — -
. Noue plantée d'assainissement pluvial : .
voirie N " blais. g8 b Longueur réseau : 500ml|
errassements, remblais, géomembrane,
lantations + ouvrage dé| oﬁution +ouvrage 200€/m| 170000 €
P ) gA p) K g Grilles de voirie : 20u
régulation débit
Felairage public : 500ml de réseau +1 candélabre/35m +
lanternes sur mat + réseau (cable et ) i Etude d'éclairement 120 000 €
raccordement réseau existant
fourreaux)
. I s Renforcement de la signalétique et mise en place de
Signalisation et mobilier : . i
mobilier urbain : panneaux et poteaux, potelets, - 40000 €
marquage au sol, panneaux + poteaux . o .
signalisation horizontale
Aménagements Plantation d'arbres d'alignement, plantations
g g p 150 000 €
paysagers basses
Bassin a ciel ouvert végétalisé : Imperméabilisation de 1,1ha environ du fait des Etudes hydrologique et hydraulique.
Rétention pluviale terrassements et végétalisation + ouvrage de |aménagements de voirie --> création d'un volume Procédure d'autorisation ou de 140 000 €
sortie et enrochements de rétention de 600m3 déclaration au titre du DLE.
Assainissement sanitaire (eaux usées) des |Longueur réseau : 560ml canalisations
lots : Regards de curage : 20
3 T 8 8 Vérification de la capacité du collecteur de
tranchées, canalisations, culottes, regards de |Tabourets : 15 210000 €
. ) , raccordement et de la STEP
visite et tabourets de branchement + Raccordement sur existant : 200m de réseaux +
branchement sur regard existant réfection voirie + station refoulement
Raccordement en eau potable des différents . L Confirmation de la capacité du point de
550m de réseaux a créer + regards de branchements L )
lots : ) ) raccordement et localisation des réseaux 60000 €
, L . + raccordement sur la conduite existante .
tranchées, canalisations, prises en charges existants
2 poteaux incendie + raccordement a la conduite
, Mise en place de poteaux incendie P i Validation SDIS 10000 €
Raccordements réseaux projet
Nécessité de création d'un poste
Réseaux électriques haute et basse tension : , transformateur et de confirmer la
> X - Longueur réseau : 550ml . . ’ -
- réseau HTA + raccord sur réseau existant ; , . capacité du réseau existant. Localisation
K Coffrets de coupure et de répartition , K
- mise en place de 1 transformateur BT/HTA R des réseaux existants. 160 000 €
Raccordement sur transformateur existant : 250ml| . . .
(enveloppe seulement) N e . ) Attention, ajouter 50 k€ par poste si
, de cablage + réfection de chaussée 3 Lo
- réseau BT + coffrets de coupure besoin de réaliser le transformateur
intégralement
Raccordement réseau télécommunication : | 550m de réseaux a créer (fourreaux + chambres de | Confirmation de la capacité du point de 100 000 €
tranchées, fourreaux et chambres de tirage tirage) + raccordement sur |'existant raccordement
Total travaux € HT 2720000 €

T Eiiit
ERRE i
SURBA !

sitetucos BN
CGins paysage b
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Scénario 2 - Bilan aménageur — TABLEAU DETAILLE

il
Terre ’:il';
JURBA

RURBR i

sitétudos,

w/MTDA

Plan financier prévisionnel

ZA VILLELAURE - Scénario 2

Nature de 'opération Création ZA

Zonage PLU 2AUe - 1 Aue

Périmetre total zone 74 160 100%
Bassin de rétention [ 0%

Foncier réell; bilisab| 74 160 100%
Espaces publics / verts / parkings 29 460 40%
Espaces cessibles 44700 60%
Hypothése de prix de vente au m? é é HT :

Terrains banalisés / prix moyen au m? aménagé 85 €

Composition du programme

Surface terrain

Emprise batie

Produits cessible/ m? théorique Nombre de lots
Terrains cessibles 44 700 13350 25
Surface moyenne des lots / batiments 1788 534
TOTAL SURFACE CESSIBLE 44 700
SYNTHESE AMENAGEUR - DEPENSES € H.T RECETTES € H.T Prix / m? foncier
1. CHARGES FONCIERES 720 435,00 €
Codit d'acquisition du terrain 714200 € |Terrains b lisé 3798 400 €
Frais de notaire et frais de transaction 0,9% 6235 € |foncier a btir Est 495 000 €
foncier a batir Ouest 1833400 €
2. TRAVAUX / ESPACES PUBLICS 2720000 € Village artisans 500 000 €
Préparation du chantier, installations et frais divers 250 000 €| Pole santé 192 500 €
Voirie carrossable PL 500000 €| Pole service - bien-étre 272 000 €
Péle commerces/

Stationnements et trottoirs 810 000 €[services 280500 €
Gestion pluvial (noues + bassin) 310 000 €|POle métier d'art 225000 €
Eclairage public 120 000 €| SUBVENTIONS 0€
Aménagements paysagers, signalétique, mobilier 190 000 €
Assainissement sanitaire (eaux usées) 210000 €|
Raccordement en eau potable et poteau incendie 70 000 €|
Réseaux électriques haute et basse tension 160 000 €
Raccordement réseau télécommunication 100 000 €
Divers 3% 81600 € 81600 €
3. ETUDES et CONTROLES 271800 €
Maitrise d'ceuvre (5%) dont OPC 136 000 €
CSPS (1,5%) 40800 €
Dossier Loi sur I'Eau (forfait) 12000 €
Cahier des presciptions (forfait) 8000 €
Autres études techniques préalables 10 000 €
Etude de sol (forfait) 10000 €
Etude préalable et AMO 10000 €
Etudes environnementales (zone humide, étude impact) 45000 €
Archéologie préventive 1,2 € / m? (taux 0,53 €/m?) - € - €
Aléas sur étude 3% 8154 € 8154 €

TOTAL / prix au m? 3793 835 €| 51€ 3798 400 €

RESULTAT

bénefice / perte

4565 €

Annexes
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Annexes

Annexe — Benchmark — expériences partagées

Source : bugeysud-entreprendre.fr

La Communauté de communes développe un parc d'activités a Virignin
dénommé I'ACTIPOLE BUGEY SUD.

Ce nouvel espace a ouvert en 2017.

'\

La collectivité a souhaité développer un site unique comprenant une offre
fonciére de 7 ha (extension & I'étude) afin d'assurer le développement

immobilier de projets et faciliter I'implantation d’entreprises.

|
I
1]

iy

n
m

Cette offre immobiliére au sein d'un pdle entrepreneurial est donc composé
d’un batiment tertiaire LA TOILE et d’un b&timent production LA FABRIQUE.
Dans cet espace seront présents « une pépiniere d'entreprises » pour les
créateurs et les jeunes entreprises (moins de 3 ans) avec des conditions
privilégiées ainsi qu'un hoétel d'entreprises (plus de 3 ans) et I'hnébergement
de partenaires de la création et de I'accompagnement.

ACTIPOLE

BUGEY SUD

générateu d’é -activités
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Annexes

Annexe — Benchmark — expériences partagées

Village d’Artisans
Maitrise d'Ouvrage : Communauté d’Agglomération Pays Basque

Lieu d'implantation : ZAC Melville-Lynch - commune d’'Anglet
Opérateur : Eiffage Immobilier

Modalité de mise en oeuvre : appel a projet en 2016
Réception travaux : fin 2018

CoUt total aménagement : 3,67 M€ HT.

Superficie : environ 3 100 m? répartie entre 5 b&timents
21 artisans bénéficiant chacun d'un atelier de 157 m?
100% des cellules ont été commercialisées par Eiffage immobilier

Village structuré autour d'une place végétalisée proposant des
espaces de détente pour les 60 salariés.

Des cheminements doux entre les batiments pour une circulation
piétonne. Des places de stationnement et des espaces de livraison
créés pour faciliter le bon fonctionnement des activités artisanales et
I'accueil de la clientéle.

i
;IIEJ?!RBEA ’H” % \’ MTDA
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Annexes

Annexe — PPRi — Détails du reglement

Réglement du PPRi de la Durance - Zone violette

Prescriptions constructives

« Les parties d'ouvrages situées au-dessous de la cote de référence (fondations de bdatiments et d'ouvrages, menuiseries, cloisons, vantaux,
revétements de sols et murs, isolations thermiques et phoniques ...), sont constituées de matériaux insensibles & I'eau et concues pour résister a
la pression hydraulique, & I'érosion et aux risques

Autres régles

« L'implantation du projet sur I'unité fonciére est déterminée de maniere & minimiser son exposition au risque ;

- Lesciternes et dires de stockage de produits polluants ou dangereux sont implantées au minimum au niveau de la cote de référence.

A défaut, les citernes, cuves ou bouteilles qui ne peuvent pas étre implantées au-dessus de la cote de référence sont arrimées & un massif de

béton servant de lest. Les citernes enterrées doivent étre lestées et ancrées. Les orifices non-étanches et évents sont situés au-dessus de la cote de
référence ;

.
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