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TROISIEME  PARTIE : EXPLICATIONS DES CHOIX RETENUS PAR LE PLU 

 

 

Chapitre 1  : EXPLICATION DES CHOIX DU PROJET 

DõAMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT DURABLES(PADD) 

 

 

 

Le Projet dõAm®nagement et de D®veloppement Durables 

(P.A.D.D.) « d®finit les orientations g®n®rales dõam®nagement et 

dõurbanisme retenues pour lõensemble de la commune » (article 

L123-1 du code de lõurbanisme).  

 

A partir des éléments mis en lumière par l e diagnostic territorial 

et intégré s au présent rapport de pr ésentation, le P.A.D.D 

exprime à diverses échelles , les orientations d u projet communal 

sur lesquelles le  Tholonet souhaite sõengager.  

 

 

I. Le projet de ville  

 

Le projet de ville de la Commune du  Tholonet peut se résumer 

en 3 points  : un projet démographique, le programme logement 

qui lõaccompagne et un volet économie et équipement s.  

 

 

PROJET DEMOGRAPHIQUE : 

Entre +300 et +350  habitants ¨ lõhorizon 2027 

 

 

 

Justification du projet démographique  (justification incluse au 

PADD et complété e au présent chapitre ) 

 

Le diagnostic territorial a mis en évidence les grandes 

tendances d®mographiques ¨ lõïuvre sur le territoire 

communal, dont voici les éléments clés  :  

- Une tendance globale à la stabilité ac compagnée 

dõune l®g¯re r®gression r®cente quõil sõagit de 

corriger  

- Une r®partition par tranche dõ©ge en perte 

dõ®quilibre  

- Une tendance nationale au vieillissement de la 

population qui se confirme au niveau local avec 

une baisse de lõindice de jeunesse 
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Sur la base de ce constat, la commune sõest fix®e pour 

objectifs  :   

- Dõimpulser une dynamique de croissance positive 

pour garantir le renouvellement générationnel de 

la Commune  

- De garantir une croissance harmonieuse de la 

commune lui permettant de conserver son niveau 

dõ®quipement (®cole, cr¯che, é) 

- De déterminer un rythme de croissance cohérent 

tenant compte du contexte local mais également 

des données exogènes (CPA, Département)  sur la 

base des dernières indicateurs disponible s.  

Pour répondre à c es objectifs, la commune fait le choix dõ®tablir 

un projet démographique positif et modéré  calé sur le rythme 

de croissance de lõaire d®partementale  autour de  0.9% de 

croissance annuelle moyenne.  

Avec ce projet  démographique, la Commune se fixe un 

objecti f de croissance  adapté à sa typologie villageoise  qui ne 

bouleversera  pas son cadre de vie.  

 

 

 

Le Programme dõhabitat(justificatif  repris dans le PADD  et 

complété au présent chapitre ) 

 

Le projet démographique fixé, la Commune doit se mettre en 

capacit® dõaccueillir les nouvelles populations sur son territoire. 

Cependant,  le  projet d®mographique nõest pas leur seul 

moteur du d®veloppement urbain dõune commune.  

Le projet habitat doit te nir compte dõautres facteurs 

d®terminants, qui vont lõinfluencer. A titre principal il sõagira de 

prendre en considération :  

- les mutations sociologiques récentes  : desserrement 

des ménages et vieillissement de la population qui 

sous leurs effets cumulés nécessitent une production 

accrue de logements à niveau égal de population  

- le niveau dõ®quipement de la commune existant et 

à atte indre  

- les moyens  et capacités  de la Commune à  équiper 

son territoire  

- le contexte et les contraintes locales  

- les mouvances r®glementaires en lõoccurrence  la 

densification, lõ®conomie  des terres agricoles, 

lõ®conomie dõespace pour un territoire durable.  
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Par conséquent, la traduction spatiale du projet 

démographique a été établie sur la base  : 

- Du projet démographique  fixé  : apport de nouvelles 

populations  

- De la notion de  « point mort  » : désignant le niveau  

de logements à produire pour maintenir (sans 

augmenter) la population existante.  

- Du dynamisme du marché local de la construction  

 

Objectifs du projet habitat  : 

 

× Poursuivre les efforts de diversification du parc 

logement  

× Permettre une croissance harmonie use du 

Tholonet  

× Trouver des formes dõhabitats compatibles avec 

lõidentit® du Tholonet  

× Militer pour une plus grande compacité de la 

forme urbaine (ici plurielle ) 

× Opter pour une densification mesurée sur les 

secteurs propices au développement urbain  

 

 

PROJET HABITAT 

Les effets cumulés des critères de détermination amènent  la commune à se positionner sur 

un programme dõhabitat dõenviron 220 logements ¨ produire dõici 2027 dont 30% seront 

dédié s ¨ lõabsorption du desserrement des m®nages. 

 

 

Ce programme sõaccompagnera dõune politique de lõhabitat 

visant la diversification typologique. Lõoffre doit °tre adapt®e ¨ 

la demande, en particulier des jeunes ménages qui peinent à 

trouver des logements correspondant à leurs moyens et leurs 

aspirations.  

Le développe ment de lõoffre, qui doit °tre ma´tris® aussi bien 

dans sa forme que dans le temps, se fera prioritairement dans 

les « dents -creuses  » des parties déjà urbanisées, ou en 

extensions directes mais celles -ci sont difficilement maîtrisables 

et représentent de capacités constructives insuffisantes . Ainsi 

des poches dõurbanisation future sont dessin®es en ad®quation 

avec le projet de ville (démographique et habitat)  pour porter 

le développement résidentiel souhaité .  

 

Correspondance et cohérence  : 

Le projet habit at d®fini sõinscrit en grande coh®rence avec le 

contexte local:  
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La production locale actuelle  est de 1 4 logements par an en 

moyenne depuis 2006 (selon données communales, nombre de 

permis de construire autorisé entre 2006 et 2011) ce qui 

équivaut, avec un maintien de ce rythme,  à une production de 

210 logements en 15 ans.  

Tableau de synthèse des autorisati ons de construire délivrée s 

par la Commune entre 2006 et 2011 (données locales -  thème 

h

a

b

i

t

a

t

) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Le projet démographique fixé de 300 à 350 habitants équivaut 

à la production nette de 150  nouveaux logements (hypothèse 

haute). Le desserrement des ménages est une réalité à prendre 

en considération. Il est considéré que la surproduction de 

logement indui te par  le desserrement doit être prise en 

compte, le programme logement est majoré de 70 logements.  

Avec le vieillissement de la population (papy boom) la 

d®cohabitation des m®nages devrait sõaccentuer  impliquant 

des typologies bâties spécifiques novatr ices et une production 

de logement plus importante. Suivant ce raisonnement, la 

Commune a jug® opportun de disposer dõun document de 

planification ajustable, ainsi la grande majorité des espaces à 

vocation résidentielle (futurs) sera fermé e. Ces zones « AU » 

devront faire lõobjet dõune modification pr®alable du PLU, au 

cours de laquelle le potentiel constructif pourra, en cas de 

besoin, être déployé.  

Une question de densité  : 

Explication sur les conséquences du projet logements défini  : 

La commune doit se mettre en capacit® dõaccueillir le projet 

habitat sur son territoire. Ainsi une surface urbanisable (nouvelle 

ou renouvelée),  à quantifier en cohérence avec le nombre de 

logements souhait®s, devra permettre lõimplantation ¨ minima 

création de nouveaux logements  

2006 24 dont 16 collectifs  

2007 4 individuels seuls 

2008 3 individuels seuls  

2009 15 individuels 9 + 6 lots  

2010 15 individuels seuls  

2011 21 individuels seuls  

   

   Logements autorisés sur 6 
ans  82 logements  

 
rythme moyen de 14 logements / an 
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de 22 0  logements nouveaux à court, moyen et long terme 

(zone U ou AU pour les opérations plus lointaines) . 

Lõidentit® territoriale du Tholonet est marqu®e par une faible (¨ 

très faible) densité bâtie, qui a permis à la commune de 

préserver son cadre environnem ental. Néanmoins, les évolutions 

réglementaires récentes imposent de tendre vers une plus 

grande compacité de la forme urbaine dans le souci de 

pr®server lõenvironnement et lõespace, de lutter contre 

lõ®talement urbain et le mitage du paysage.  

Ainsi, une densit® b©tie aussi faible que celle aujourdõhui 

observée  et portée par les zone s NB (POS) ne pourra plus à 

lõavenir °tre encourag®e (hors des zones de protection des 

sites), cõest pourquoi la commune se doit de rompre avec son 

principe de d®veloppement consommateur dõespace 

(anciennes zones NB)  et de red®finir son mod¯le dõurbanisation.  

 A la  lecture des  spécificités territoriales et urbanistiques de la 

Commune, la densit® moyenne nõest pas un indicateur 

pertinent  pour la spatialisation du programme de logement du 

Tholonet. De m°me des objectifs de densit® globaux nõont pas 

de sens sur un ter ritoire couvert à plus de 65% par des espaces 

naturels et agricoles (données POS)  et dont la forme urbaine est 

très dispersée. Une spatialisation des objectifs  par secteur est 

plus judicieuse. Elle permettra à la Commune,  sur des secteurs 

déterminés et d élimités (même réduits), la réalisation 

dõop®rations plus resserrées.  

Cela permettra également de différencier les objectifs 

constructifs  en fonction des secteurs ciblés  et de leurs enjeux 

urbains et paysagers.  

 

Ce plan dõaction permet ¨ la Commune :  

1- De tendre vers des ob jectifs de densité plus élevés 

localisés  

2- De conserver une densité très faible sur les secteurs 

à intérêts paysagers  

3- De ne pas dénaturer le Tholonet en prévoyant des 

« fenêtres  » de développement sur des zones à 

moindre s enjeux paysagers.  

 

 

Point sur les capacités constructives du PLU  :  

Par application du zonage et de ses règles et suivants les 

objectifs différenciés  par secteur, le PLU permettra de porter  

entre 245 et 285 logements (suivant les hypothèses 

préférentiell es de la commune en mati¯re dõoccupation des 
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sols). Ce potentiel inclut lõurbanisation des zones AU d®limit®es 

(aujourdõhui ferm®es).  

 

Un différentiel nécessaire.  Pour partie, le 

potentiel sera prévu dans des zones 

construites contraintes  (les dents creuses 

et les secteurs AU1, AU2, AU3). La faisabilité 

des opérations dépendra du bon vouloir 

des propriétaires. La commune se devait 

donc de conserver une «  marge de 

manïuvre è pour anticiper dõ®ventuels 

blocages et des situations de rétention 

foncière.  

 

 

Il est important dõinsister sur le fait que 70% des zones à urbaniser  

seront  « fermé s » dans un premier temps. Une modification du 

PLU sera nécessaire pour libérer ce potentiel. La commune 

affiche, à travers son plan de zonage, la sectorisation de 

développement envisagée  ; ainsi 4 poches AU  portant le 

développement résidentiel  sont dessinées, il est précis é que la 

numérotation  des secteurs  ne traduit pas lõordre des op®rations 

à venir.   

 

 

 

 

 

 

Economie et équipement.  

 

OBJECTIF DU PROJET DE VILLE : 

 

P®renniser la vitalit® ®conomique du Tholonet g®n®ratrice dõemplois et de richesses 

Compl®ter et am®liorer lõappareil  dõ®quipement communal 

 

 

1- Economie  

 

Le diagnostic territorial a identifié une structure économique 

locale dynamique et porteuse dõemplois, grâce notamment , à 

ses pôles spécialisés  groupement  : CSP/Ce magref/Dréal . Il a 

également permis  de déterminer un dé ploiement spatial des 

activi tés, commerces et services équilibré et suffisa nt par 

rapport à la population et au niveau de service s attendu pour 

ce type de Commune.  

 

Capacités souhaitées AU 
(maitrisées) 

entre 165 et 205 
logements 

 
 

Projet significatif zone U 60 à 70 logements  

Capacité résiduelles des 
zones U 

20 

 
 

Total potentiel PLU  
245 à 285 
logements  
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Ainsi lõanalyse th®matique r®alis®e en 2011 conclut  à un tissu 

économique complet, sans carence identifié e.  

Sur le th¯me de lõ®conomie et de lõemploi la commune, forte 

de ce constat établit les grands objectifs suivants  : 

Á Maintenir les activités présentes et les emplois locaux  

Á Leur permettre un juste développement dans la limite des 

zones économiques existantes  

Á Compléte r et achever les zones économiques issues du 

POS.  

Á Anticiper la reconversion annoncée du site de la DREAL.  

La commune engage, en ce sens les actions suivantes  : 

Á Réaffirmation des zones économiques communales  

Á Redéfinition de leur s vocation s spécifique s en f onction 

des secteurs  

Á Le maintien de la zone éco nomique «  non utilisée  » de la 

Carrière pour compléter le tissu économique local  

Á Affiche la r econversion du site de la DREAL  

 

2- Equipements  

 

 

A lõinstar de sa structure économique, la C ommune nõa pas de 

carence en mati¯re dõéquipements collectifs publics  et répond 

à ses obligations .  Rappelons ¨ ce titre, et comme lõindique le 

diagnostic, que la Commune profite du haut niveau 

dõ®quipements de la Commune dõAix en Provence. Bien 

quõaucune lacune ne soit identifi®e, la Commune souhaite 

®toffer son niveau dõ®quipements publics dans le but de : 

Á Conserver lõattractivit® du territoire  

Á Réduire  la dépendance de la Commune vis -à -vis dõAix  

Á Répondre aux  attentes de la population  

 

Ainsi le Tholonet prévoit  et spatialise dans son document de 

planification des espaces dõurbanisation future d®di®s à 

lõimplantation dõ®quipements nouveaux et ceci dans une 

logique de regroupement avec ceux préexistants  dans une 

démarche  rationnelle et porteuse  de convivialité 

(foisonnement, con fortement des pô les de vie)  

 

 

 

En ce qui concerne les réseaux  : adduction  dõeau potable, 

assainissement collec tif, et assainissement pluvial .  

 

Historiquement la Commune du Tholonet, profitant de 

lõabondance de la ressource en eau brute (assurée par la 

présence du canal de Provence) et dõune topographie tr¯s 

favorable  (propice ¨ lõoccupation des campagnes et aux 

système s dõassainissement autonomes), nõa que peu 

développé et maillé ses réseaux, notamment sur ses zones de 

Campagne qui couvrent 1/3 du territ oire .  

 

Aujourdõhui, les r®seaux desservent les 3 principaux p¹les 

urbains  : Palette ð Artauds ðnoyaux villageois Nord suivant lõaxe 
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de la RD64c.  Les autres poches de densité structurée font état 

dõun niveau incomplet, ¨ lõexemple du lotissement de Chante 

Perdrix qui nõest pas desservi par le r®seau public 

dõassainissement.  

Lõétat  des réseaux communaux (étudiés dans le cadre des 

®tudes techniques conjointes ¨ lõ®laboration du PLU) fait 

apparaitre , au delà de la faiblesse du maillage, des 

dy sfonctionnements  notables notamment  : réseau public sur 

fonds priv és, tracés aléatoires, tracés l e long de la ripisylve de 

lõArcé 

A la lecture de cette analyse, la commune entend renforcer de 

manière significative ses réseaux publics e t palier les désordres 

constatés.  

 

Ainsi, la Commune souhaite porter un programme 

ambitieux  :®quiper ¨ un niveau complet lõensemble des 

secteurs urbains (existants et en devenir ).  

Pour répondre à cet engagement, et suivant son projet de 

territoire, la Commune  :  

Ҧ Conditionne  le développemen t urbain à la 

réalisation des équipements publics  à un niveau 

complet (et dans lõattente des raccordements 

« ferme  » les secteurs partiellement équipés ) 

Ҧ Etend  les réseaux publics de manière rationnelle (les 

zones dõurbanisation future seront positionn®es en  

priorité en extension directe des réseaux existants)  

Ҧ Améliore  le niveau dõ®quipements  

Ҧ Etudie et prévoit  la résorption des  

dy sfonctionnements identifiés à travers son 

programme pluriannuel de travaux.  
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II. Traduction spatiale du projet de ville  : les orientations et 

leurs déclinaisons spatiales.  

 

 

La structure du PADD communal se base sur une vision 

différenciée du territoire selon  trois échelles  de lecture et 

dõintervention. Cette structure spécifique e st adaptée à la 

Commun e du Tholonet  qui dispose dõun sch®ma urbain  

atypique  et multipolaire .  

 

Les trois échelles  traitées sont  : 

- Lõ®chelle communale  

- Les formes urbaines  

- Les quartiers  

 

Préalablement à toutes intentions, la Co mmune sõest interrog®e 

sur les éléments -force s de son territoire , sur ses qualités 

intrinsèques qui génèrent sa forte attractivité résidentielle . Il est 

apparut dõune mani¯re ®vidente que 3 caract®ristiques 

majeures engendre une haute qualité de vie pour les habitant s 

du Tholonet  : 

- Sa dimension villageoise  qui sõexprime de manière 

plurielle dans différents secteurs  

- Un capital naturel exceptionnel  

- Une commune à taille humaine  

 

Consciente que la réussite de son nouveau document de 

planification repose, sur le maintien de ses qualités, la 

Commune a fait le choix de sõimposer une ligne de conduite 

qui a guid® lõ®criture du PLU dans son ensemble. Elle sõexprime 

à travers 3 axes fondateurs  :  

 

AXE 1 : Protéger  systématiquement les éléments clés du paysage local (espaces naturels , 

patrimoine matériel  et trame ag ricole)  

 

AXE 2 : Prot®ger lõidentit® du Tholonet ¨ travers ses dimensions villageoises et rurales 

AXE3 : Opter pour un d®veloppement mesur® et maitris® au sein dõun sch®ma de croissance 

repensé et de formes urbaines structurées  
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1-  lõ®chelle Communale , les orientations générales  

 

Le diagnostic territorial exprime, dõune mani¯re transversale, la 

richesse du territoire en matière paysagère  et 

environnementale, en atteste la multitude  de sites de 

protection renforcée, et le nombre de périmètre s à intérêt s 

naturalistes recens®s dans lõ®tat initial de lõenvironnement.  

Au -delà de la dimension paysagère brute (massifs forestiers , 

milieux naturels ouverts ), la richesse  naturelle  territoriale du 

Tholonet sõexprime à travers une mosaïque de paysage s dont 

les espaces de cultures sont une composante forte.  

 

Les espaces agricoles de la Commune, structure nt  le territoire du 

Tholonet , et offre nt  des lieux de respiration non boisés façonné s 

par lõhomme. Ils sont les traces de lõh®ritage agricole de la 

Comm une, un héritage assumé et préservé au fils des 

documents de planification.  

 

Les éléments fondateurs de cette trame agricole sont :  

- les plaines aux abords du Châteaux et du Hameau des 

Artauds  

- la zone agricole en marge de la route de Langesse  

- la plaine agr icole du grand côté et ses vignes  

- les camps dõolivier dans le massif de la Sainte Victoire.  

 

La commune dispose donc dõun patrimoine naturel et agricole 

omnipr®sent qui contribue au succ¯s et ¨ lõattractivit® de son 

territoire, ainsi quõ¨ son rayonnement national  ; un capital dont il 

convient  de conserver la structure et lõessence.  

 

Dans cette optique, la Commune prend 2 orientations 

g®n®rales quõelle d®cline spatialement :  

 

ORIENTATION GENERALE n°1 : Conserver les richesses naturelles et patrimoniales  

ORIENTATION GENERALE n°2 : Affirmer lõidentit® rurale du Tholonet 

 

La première orientation est assortie de divers objectifs qui 

convergent vers une même priorité  : la préservation et une 

protection adapté e des sites à enjeux.  

 

Ainsi le PLU, a travers des zonages  adapté s et majoritairement N 

(naturel) permet  de  :  

Á Préserver les grandes entités paysagères qui qualifient 

lõespace communal et participent ¨ son identit®  

Á Préserver les corridors écologiques générés par les 

ripisylve  de lõArc et de la Cause. 
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Á Respecter lõint®grit® des sites ¨ forts enjeux patrimoniaux 

et écologiques  : limites, ®l®ments paysagers structurantsé 

Á Maintenir et renforcer les continuités écologiques, veiller à 

la perméabilité des milieux naturels ouverts. 

Concrètement, le long des corrido rs écologiques 

identifi®s, la commune mettra un frein ¨ lõurbanisation 

diffuse suivant les axes spatialisés  

Á Renforcer la protection des sites, du patrimoine matériel et 

immatériel  

Á Economiser lõespace pour un d®veloppement durable du 

territoire  

Á Tenir comp te des risques identifiés  

 

Chaque secteur a été étudié avec minutie, en fonction de 

critères croisés  : la vocation dominante des secteurs étudiés, les 

enjeux localisés, le positionnement urbain, la vulnérabilité aux 

risques.  

 

La commune conserve massivement la vocation naturelle de 

ces espaces de nature , exclusion faite dõune zone agricole 

créée  (oliviers du CG)  mais dont la constructibilité a été  

volontairement restreinte pour répondre aux objectifs de 

conservation et de lutte contre le  mitage.  

 

Lõattitude de la Commune a ®t® de mesurer sa 

« consommation  è dõespaces vierges (¨ vocation naturelle ou 

agricole) dans une démarche responsable ,  de préserver les 

ressources et le sol.   

Ainsi, le projet de la C ommune milte pour une forme urbaine 

circonsrite aux noyaux villageois dejà constitués ou naissants qui 

nõimpactera quõ¨ minima les milieux naturels ouverts .  

 

La structure paysagère de la Commune est respectée voire 

renforcée. Les élements paysagers structurants sont identifiés en 

tant quõEspaces Bois®es Class®s (ripisylves, haies bocag¯resé), 

les espaces de cultures majeurs qui participent  à la plurali té des 

paysages sont maintenus et recoivent un zonage adéquat 

(constructibilité restreinte).  Les grands EBC présents dans les 

massifs sont conservés notamment  sur les franges en contact 

avec la forme urbaine pour ne laisser aucun doute sur leur 

vocation future (protection renforcée par un zonage N strict 

associé à  la pr®sence dõEBC). 

Les secteurs à enjeu x paysagers (o bjets de servitudes de 

protections) sont confortés. Ainsi, en introduction des 

règlements de chaque zone, les servitudes en présence sont 

listées pour garantir une information optimale des pétitionnaires. 

Dans le même objectif, en plus des te xtes règlementaires de 

r®f®rence,  des fiches dõinformation relatives ¨ chaque 

servitude sont ann®x®es au Plan Local dõurbanisme (fiches 
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réalisées par la DREAL)  . Le règlement indique également 

quõen cas dõincoh®rence entre le r¯glement et les servitudes 

ces dernières restent la norme supérieure applicable.  

 

La dimension ®cologique nõa pas ®t® n®glig®e, ainsi sur les 

« rotules écologiques  », c'est-à -dire sur les secteurs peu construits 

positionnés entre les massifs, le document de planification milite 

pour le maintien dõune faible densit® b©tie afin de ne pas 

compromettre les porosités écologiques identifiées.  

Le règlement comprend un carnet de prescriptions paysagères 

dans le but de garantir un traitement paysager harmonieux des  

constructions et aménagem ents à venir.  De même, des 

mesures dõatt®nuation dõincidences du PLU sur lõenvironnement 

sont intégré es : maintien des lisières moutonnantes existantes en 

marge des pa rcelles, conservation des v ieux sujets de chêne 

pubescent.  

Les continuités écologiques sont pérennisées, les corridors verts 

et bleus affirmés dans le plan de zonage.  

 

 

 

La seconde orientation générale se concentre sur la 

thématique agricole , sur lõagriculture productivequi engendre 

richesses et emplois.  

 

Le Tholonet  : terre de production spécialisée à pérenniser.  

 

Comme lõindique le diagnostic territorial , la Commune  dispose 

dõun potentiel agronomique av®r® qui sõillustre par la pr®sence 

de 3AOC. La dynamique agricole locale est remarquable et 

repose essentiell ement sur le segment viticole (AOC Palette et 

Côtes  dõAix en Provence).  

Fidèle à son positionnement , de longue date ,  en faveur du 

monde agricole, la Commune porte dans son nouveau 

document de planification des engagements forts qui visent le 

maintien et la promotion de ce secteur dõactivit®.  

Ainsi, et ¨ lõinstar de ses zones naturelles, la Commune a pris soin 

de limiter lõimpact de son PLU sur les terres agricoles.  

La grande majorité des espaces agricoles délimitées au POS 

sont conservés, hormis très po nctuellement au Grand Côté, aux 

alentours de  St Est¯ve et ¨ proximit® de lõEcole pour r®adapter 

le zonage en fonction de lõutilisation r®elle des sols, ou pour 

porter des équipements collectifs publics (zone AUL). Les grands 

espaces de cultures, notamment  celui du Grand côté sont 

conservés.  

Lõensemble des espaces cultiv®s et porteurs dõune exploitation 

sont redonnés à leur vocation, avec des règlements différenciés 

selon les lieux dõimplantation.  
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Les limites agricoles sont repens®es, r®affirm®es et sõappuient 

dès que possible sur des élements tangibles  (existants et à 

venir). Par cette action, la Commune  envoie un signal fort sur le 

devenir des terres agricoles et leur nécessaire préservation. Il est  

à noter que cette redéfinition a globalement été en faveur des 

zones A, les limites périmètrales de la grande poche agricole 

située l e long de la route de Langesse ont ain si 

sifgnificativement augmenté es.   

La constructibilité en zone A sera dédiée à la vie des 

exploitations. La commune a donc opté pour un règlement 

« classique  è(au sens du code de lõurbanisme) qui permettra le 

déploiement  des activités agricoles. Le Tholonet ne néglige pas 

pour autant la di mension paysagère des espaces cultivés  : elle 

encourage le regoupement constructif au sein des zones A, elle 

restreint drastiquement  la constructibilité des zones agricoles 

dans les massifs ou les secteurs à enjeux paysagers  : site inscrit, 

plaine du Chât eau, massif du petit cabrié. La Commune 

entend ainsi répondre à un double objectif  : encourager 

lõagriculture productive en donnant les moyens aux agriculteurs 

de déployer leurs outils de productions,  et  maintenir  la 

mosaïque  des paysages.  

 

 

ORIENTATION GENERALE n°3 : Trouver un nouvel équilibre territorial  

 

 

 

La troisi¯me orientation g®n®rale qui sõappliquera ¨ lõ®chelle 

territoriale repose sur  la refonte de son schéma de croissance  

sur la base dõun mod¯le de développement repensé en 

fonction des nouveaux objectifs communaux  et dõune vision du 

territoire actualisée .  

 

Lõanalyse urbaine du Tholonet a permis de mettre en lumi¯re un 

schéma de ville atypique, loin des schémas conventionnels. 

Ville ®clat®e aux multipolarit®s, la Commune sõest fabriqu®e 

autour de 3 noyaux urbains majeurs  : Palette / Artauds / Le 

noyau villageois aux alentours  du Ch©teau et dõune poche 

secondaire articulé e à la RD 64c  : le domaine de St Estève. 

Concomitamment à ce développement urbain, l a commune a 

été un terrain particuli èrement favora ble aux zones dõhabitats 

diffus.  

Dans le cadre de son PLU , la Commune souhaite redéfinir sa 

politique de développement et la dépolariser du  secteur de 

Palette.  Le plan  dõaction qui en d®coule et qui est traduit dans 

le PLU est : 
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Á De rassembler la forme urbaine autour des noyaux 

villageois et des hameaux  : Palette, le vieux village, St 

Estève, les Artauds  

Á De ne pas d®multiplier les polarit®s, sõinscrire en 

cohérence avec les axes et centralités structurants le 

territoire  

Á Dõarticuler les  pôles de développement autour des axes 

structurants  : RD 64c et RD7n  

 

Sur la base de ce nouveau schéma de développement, la 

commune entend concentrer ses efforts urbains sur les 

principales zones construites et appuyer son développement sur 

les espaces en  extension directe desnoyaux urbain s à savoir  :  

× Palette  

× Les Artauds  

× Le noyau villageois Nord  

× Le secteur large d eChante Perdrix  

× Le domaine de St Estève  

La commune permettra de conforter les hameaux et noyau x 

villageois existants .  

 

Les espaces les moins structurés,  les plus faiblement bâtis, ou 

déconnectés du schéma urbain ainsi redéfini seront redonnés à 

leur vocation dominante (majoritairement naturelle).  

 

 

 

 

Dans le respect des textes de lois, les orientations générales définies  visent  :  

 

-La protection des espaces naturels et la préservation des continuités écologiques  

- La mod®ration de la consommation dõespace et de lutte contre lõ®talement urbain   

- Le maintien et le d®veloppement de lõagriculture en tant quõactivit® ®conomique locale 

significative  

- Une gestion raisonnée  du territoire  

 

 

 

 

 

2- A lõ®chelle urbaine, les orientations dõurbanisme 

 

Les orientations dõurbanisme d®clinent ¨ une échelle resserrée  

autour de la forme urbaine , les engagements de la Commune 

en cohérence a vec son projet de territoire, dans la poursuite  

des orientations générales.  

 

6 orientations dõurbanisme sont ®tablies :  
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ORIENTATION n°1 : Un cadre de vie préservé  

 

Comme décrit pr®c®demment, lõidentit® du Tholonet repose sur 

3 éléments fondateurs, dont la préservation est le fil rouge du 

document de planification. Pour  ne pas  pervertir son identité, la 

Commune ,au -delà de la conservation de son capital naturel 

porte des orientati ons plus précises et convergentes  affectant la 

forme urbaine globale .  

 

Les zones dõhabitats diffus dites de campagne sont aujourdõhui 

vivement critiquées et ne doivent plus être encouragées au 

risque dõaggraver lõ®talement urbain, qui nõa eu jusquõ¨ lors 

que peu de conséquences visuelles néfastes  pour le Tholonet . 

Pour autant, ces anciennes zones NB synthétisent u n idéal de 

vie encore dõactualité. Le Tholonet, consciente de cet état de 

faits ne souhaite donc pas nier ces formes urbaines et va 

jusquõ¨ les identifier comme une unité paysagère majeure du 

village.  

Ces enjeux, bien que divergents ne sont pas antagonistes. En 

réponse à cette problématique spécifique, la Commune choisit 

de cr®er un zonage Nh et de lõappliquer de mani¯re 

systématique à tous les es paces construits  (regroupements)  à 

dominantes naturelles  et  déconnectés de la forme urbaine 

globale.  Les constructions isolées présentes dans les massifs 

(Zones ND du POS) ne bénéficient pas de ce dispositif.  

Ce zonage permettra  de rompre avec le modèle  de 

développement porté par les zones NB, tout en conservant les 

qualités paysagères et résidentielles de ces secteurs. Ce zonage 

emportera inconstructibilité pour les logements nouveaux mais 

permettra des extensions mesurées (dans la lignée du POS) pour 

ses habitants. Par ce biais, la commune conservera une faible à 

très faible densité bâtie sur ces anciennes zones de 

campagnes.  

 

ORIENTATION n°2 : Poursuivre la requalification de Palette  

 

Le dernier document dõurbanisme avait pour partie concentr® 

les efforts urbains sur le secteur de Palette, centre fonctionnel 

de la Commune. Aujourdõhui, la qualit® du quartier de Palette 

a été gra ndement améliorée même si des 

dy sfonctionnements perdurent.  

Palette demeure le quartier  le plus dense  de la commune , à 

ce  titre, les actions futures  devront être réfléchies et mesurées.  

Lõanalyse des potentialit®s restantes (¨ lõissue du POS) montre 

que ce secteur ne dispose plus de disponibilités foncières 

significatives même si quelques dents creuses subsistent .  

 

Dans le  cadre de son nouveau document dõurbanisme, la 

Commune, souhaite poursuivre ses efforts urbains mais les 

redéfinis.  

 



PERENNE  - 52 Rue Edmond Rostand 13006 Marseille ð 04.91.57.07.09 ð perenne.tfougeres@orange.fr  

 
116 116 

La volonté ferme et affichée de la Commune pour le secteur 

de Palette est  : 

- De compléter sans saturer le tissu urbain dense en 

veillant au  comblement harmonieux des dents creuses  

- Dõam®liorer, ¨ travers des dispositifs r®glementaires la 

pratique du secteur central du Tholonet 

(stationnement s, liaisons pi®tonnesé) 

- Préserver des lieux de respiration urbaine  

- Dõam®liorer la qualité de vie des habitants de P alette à 

travers des opérations valorisante s et mixte s.  

La Commune  ne souhaite plus , comme par le passé ,  

encourager les commerces et services actuellement bien 

implantés. Dans ce sens , elle redéfinit non seulement les limites 

de zonage urba in (suivant une logique de densité graduée) 

mais ®galement les r¯gles dõoccupation du sol sans privil®gier 

un mode dõoccupation sur lõautre. Le but recherch® est de 

générer des opérations mixtes et équilibrées qui viendront 

achever cette partie de la ville .   

 

 

ORIENTATION n°3 : Une plus grande cohérence urbaine  

 

 

Au sein du schéma de ville repensé, la Commune réaffirme la 

vocation des différents pôles de la ville  : les formes urbaines 

propres à chaque noyau sont redessinée s pour une prise en 

compte des récentes évolutions urbaines intervenues depuis 

lõapprobation du POS. Ainsi les zones urbaines voient leurs limites 

réadapté es, les sectorisation s simplifié espour plus de lisibilité. 

Pour Palette ,  une modèle concentrique à de nsité graduée 

vient remplacer la juxtaposition de divers secteurs et la zone à 

plan masse aujourdõhui obsol¯te.  

Pour le secteur des Artauds  le zonage est homogénéisé  en 

pr®vision dõune transformation de la ZPPAUP en AVAP (Aire de 

mise en Valeur  de lõArchitecture et du Patrimoine) .  

Pour le noyau villageois nord , les limites sont augmentées pour 

englober les secteurs dire ctement raccordables (derrière 

Crémade) et dans le respect de la typologie  villageoise (forme 

entière).  La densité affiché e y est moins élevé e que sur Palette 

pour tenir compte de la réalité physique des lieux ainsi des 

protections imposées .  

 

La cohérence urbaine trouvera également des traductions 

concrètes dans  :  

- Lõaffirmation des p¹les dõ®quipements  

- Le renforcement  les liaisons urbaines notamment sur le 

segment des modes alternatifs (piétons  et  cycles)  

La ville ne souhaite pas disperser ses équipements publics mais 

bien générer des pôles de convivialité autour de ceux existants. 

Dans ce but, les équipements publics à venir viendront 

sõarticuler avec ceux d®j¨ en place.  Deux secteurs préférentiels 
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sont ainsi délimités  : autour du groupe scolaire et sur la plaine 

sportive à proximité du Château.  

La Commune pour suit et complète les aménagements liés à la 

réalisation d e voie douce qui liaisonnera les principaux lieux de 

vie  : Palette / Artauds / Le château.  

 

 

ORIENTATION n°4 : Pour une croissance urbaine mesurée  

 

 

La préservation des grands é quilibres territoriaux assurée   

puisque environ 87% du territoire sera affecté à un zonage 

naturel ou agricole , la Co mmune se devait de spatialiser l es 

secteurs dõaccueil de son  développement résidentiel.  

3 actions ont été entreprises  :  

 

× Définir des fenêtres de développements en cohérence 

avec le schéma d e ville (urbain et fonctionnel).  

Pour cela et en priorité, les espaces situés en extension des 

hameaux et noyaux villageois ont  été étudiés. Des critères 

dõappr®ciation objectifs ont ®t® d®termin®s (ils sont détaillés 

dans le vo let justificatif du zonage) et 4 poche s de 

développement futur ont été dessinées. Il sõagit de secteurs 

pour lõessentiel construits mais qui peuvent pr®tendre ¨ un 

compl®ment dõurbanisation avec des objectifs vari®s selon leurs 

positionnements . 

 

× Prioriser les secteurs propices à un développement 

urbain dans une démarche économique et rationnelle  

En parallèle aux zone s de développement futur dont 

lõurbanisation sera strictement encadrée , et afin de tirer profit 

des potentialité s restantes , la Comm une a détecté  lõensemble 

des dents creuses présente s au sein des zones urbanisées, elles 

sont identifiées comme des secteurs de développement 

préférentiel pour compléter les tissus urbains constitués. S ur les 

espaces les plus straté giques, la commune met e n place des 

dispositifs réglem entaires qui ont pour objectif dõencadrer les 

opérations à venir.  

 

× Favoriser les regroupements urbains au détriment de 

lõ®talement  

Dans la lignée des mesures prises en faveur du regroupement 

des équipements publics, la Commune adopte la même 

attitude pour ces secteurs urbains et vise le renforcement des 

cellules villageoises sans création de nouvelle polarité.  
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ORIENTATION n°5 : Pour une ville active et vivante  

 

 

Dans la poursuite des orientations générales, la commune 

d®cline ¨ une ®chelle plus fine 3 orientations dõurbanisme :  

× Encourager tous les secteurs porteurs dõactivit®s au sein 

de  zones dédiées (zone UE et A)  et de secteurs 

spécifiques  adaptés aux contraintes et caractéristiques 

des sites dõaccueil.  

× Renforcer les lieux de vie et de convivialité  

× Maintenir le haut niveau de desserte en transports en 

commun.  

 

 

ORIENTATION n°6 : Pour une amélioration du niveau dõ®quipement  

 

 

Comme expliqué dans son projet de ville, la Commune porte un 

programme de travaux ambitieux et vise une amélioration 

globale des réseaux publics, la résorption progressive des 

dy sfonctionnements identifiés et la complétude des réseaux sur 

tous les secteurs urbains et à urbaniser.   

Le niveau - objectif de la commune pour ses zones construites 

est : 

- Qualité et suffisance des accès  

- Suffisance de la voirie  

- Equipement complet  : eau/assainissement public.  

Pour répondre à ses obligations légales,  la Commune envisage 

pour les opérations nouvelles, le développement des réseaux 

numériques.  

 

 

 

3- Orientations dõam®nagements sur les secteurs ¨ enjeux ;  

 

 

 

Dans le cadre du P lan Local dõUrbanisme, 3 orientations 

dõam®nagement ont ®t® ®labor®es.  

Il sõagissait, a travers une ®chelle adapt®e, de spatialiser les 

intentions urbaines affectant le s cïurs de ville, toujours dans 

lõoptique dõen conserver lõ©me villagoise.  

 

Elles synthétisent à travers une cartographie et les orientations 

sõy rattachant les ®volutions souhait®es pour les secteurs les plus 

stratégiques de la Commune (polyfonctionnels) et porteurs dõun 

développement futur à encadrer. Loin de figer le devenir de  

ces secteurs, les orientations dõam®nagement ont pour but 

dõafficher les intentions urbaines, et lõ®criture 
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programmatique privilégiée s pour l es sites les plus complexes de 

la commune .  

 

Dans la lignée des objectifs du PADD, le projet PLU prévoit un 

ensemb le dõouvrages (mat®rialis®s notamment  par des 

emplacements r®serv®s) qui ont pour but dõam®liorer le 

fonctionnement urbain de la Commune. Il sõagit de mesures 

concrètres échelonnées dans le temps.   

A lõ®chelle territoriale : 

Amélioration de la structure viaire  

Extension et achèvement des voies douces  

Equipements collectifs  

 

Sur Palette  :  

Réservations  pour création de parkings  : 3 ER dédiés  

Amélioration de la rétention pluviale  : r®servation pour cr®ation dõun bassin dõorage  

Espaces verts  : conserva tion des espaces de respiration en zone urbaine (zone N , Ni, Nii et 

NH) 

 

Sur les Artauds  : 

 

Cr®ation am®nagement dõune place publique  

 

Sur le village  :  

 

Extension du Parkings des Infernets  

Parking du Cimetière  

Aménagement de la place du relais Cézanne  

Désenclavement du secteur de la Brunette  

 

 

Les 6 secteurs qui font lõobjet dõune orientation 

dõam®nagement sont : Palette  et notamment un zoom sur un 

espace une «  dent creuse  » le long de la Rn7 , le secteur large 

de Chante Perdrix,  le noyau villageois N ord  et lõespace en 

entrée est de village  ; la zone dõactivit® de Langesse.  

 

 

Palette  où la poursuite des efforts de requalification doit trouver une traduction spatiale plus 

pr®cise dans un contexte urbain dõores et d®j¨ structur® 

 

 

Dans la lignée des orientations plus généralistes expliquées  en 

amont , Palette recevra un ensemble de traitement s urbain s 

qui vise son amélioration fonctionnelle et une qualité urbaine 

accrue. Les orientations dõam®nagement sur ce secteur sont 

multiples  : 

- Lõamélioration du stationnement .  
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- Lõaméliorat ion de lõassainissement pluvial.  

- Un traitement qualitatif de lõentr®e dõagglom®ration 

Est.  

- Une exploitation judicieuse et pertinente des rares 

opportunités foncières restantes.  

Elles identifient également les secteurs préférentiels de projet 

et les opérations de renouvellement s urbains que la commune 

portera  : programme de logement s  et équipements collectifs.  

 

En 2013-2014, la Commune a diligenté une étude de secteur 

concernant lõespace pr®f®rentiel de projet situ® en rive de la 

RD7n ¨ lõEst de Palette. Lõ®tude a permis de fixer un parti 

dõam®nagement qualitatif et fonctionnel qui permettra de 

d®velopper un projet urbain ¨ vocation dõhabitat sur un des 

derniers espaces disponible s du secteur. Lõurbanisation du site 

per mettra également de constituer une entrée de ville 

valorisante en marge de lõaxe structurant de Palette. Une 

orientation dõam®nagement a ®t® élaborée  dans ce sens.  Les 

projets futurs devront y être compatibles.  

 

 

Chante Perdrix identifié comme une zone de  d®veloppement potentiel ou lõ®criture urbaine 

est à définir . 

 

Le lotissement de chante Perdrix et les espaces vierges 

adjacents, en marge de lõAvenue du Cagnard, pr®sentent par 

leur organisation urbaine et leur disponibilité foncière un 

secteur particuliè rement propice à un développement futur.  

 

Plac® au plus pr¯s de Palette et de lõ®cole, ces espaces 

pourraient accueillir un nouveau quartier à vocation 

résidentielle. Ce secteur comprend  : un lotissement à trame 

parcellaire lâche  qui pourrait être complét é et des espaces 

très peu bâtis  mais favorablement positionnés, vecteurs dõun 

développement conséquent.  

Partiellement équipés, ces espaces sont des réserves foncières, 

dont lõurbanisation sera tributaire de la r®alisation des r®seaux 

et dõune proc®dure dõurbanisme.  

Dans le cadre de cette O.A.  ; la commune fixe les principes 

g®n®raux dõam®nagement de la zone : espaces verts de 

respiration, principe s dõacc¯s et de desserte, vision 

programmatique, principe de faade v®g®taleé Elle veille 

®galement ¨ lõarticulation harmonieuse de ces nouveaux 

quartiers avec la ville existante  : maintien dõune coupure verte 

entre lõ®cole et chante Perdrix, aménagement d õune liaison 

douce .  

 

St Estève/ le Château / le village  où le contexte patrimonial implique une vision projectuelle  

 

 

Sur le noyau villageois Nord , articulé autour du Château,  les 

prérogatives patrimoniales, et lõabondance des p®rim¯tres de 

protection impliquent des actions urbaines plus ciblées, sur des 

secteurs favorables ¨ un compl®ment dõurbanisation. 

La dimension villageoise est réaffirmée. Les limites du village sont 

repensées et augmentées pour conforter le noyau urbain Nord.  
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Les zones de dévelop pement potentiel sont identifiées, sur les 

espaces les plus délicats, des dispositifs assurant la maitrise de 

lõ®criture urbaine ¨ venir son pris : réservation pour programme 

de logement s, servitude de périmètre en attente  de projet, 

zone AU fermées. Les principes dõacc¯s et de distribution sont 

spatialisés.  

 

Une orientation dõam®nagement encadrant le d®veloppement 

de lõespace adjacent au moulin (entr®e est du village) a ®t® 

élaborée. Elle fixe un principe de composition urbaine et 

architecturale apte à pe rmettre un développement mesuré et 

maitrisé du site dans le respect de la trame villageoise, des 

servitudes grevant le secteur  et en harmonie avec  les qualités 

paysagères intrinsèques de cet espace. Les futurs projets 

devront être compatibles avec cette orientation 

dõam®nagement.  

 
Zone dõactivit® Langesse, amorcer, encourager et encadrer la régénération de la zone  

 

Le PLU,  les ®tudes dõ®mergence communales et supra 

communales (travaux du SCoT ) expriment de manière 

transversale et unifiée un même constat  : lõentr®e de ville Est via 

la RD7n par Palette est une séquence dégradée à reconquérir. 

La zone, peu fréquentée et sous -exploitée , peine à se 

démarquer dans un contexte concurrentiel fort et m oderne 

(parc du moulin, escapade,..).  Elle ne répond plus aux 

standards attendus dans la pratique commerciale.  

La commune a donc souhait® mettre en ïuvre des dispositifs 

réglementaires spécifiques pour redynamiser cette zone 

dõactivit®s et son entrée de t erritoire dont les objectifs 

fondamentaux sont  :  

 

- Amorcer et encourager  la régénération de la zone, en définir 

les conditions, et encourager de nouveaux usages.  

- Améliorer la perception du site par la mise en place des 

prescriptions architecturales et urbaines pour tendre vers une 

zone qualitative  

 

A lõappui dõune ®tude de secteur sp®cifique, un secteur UE3 a 

®t® cr®® et une orientation dõam®nagement a ®t® ®labor®e en 

2014.  

Les orientations spatialisées assureront  :  

- Une amélioration fonctionnelle de l õensemble du secteur : vers 

une unité fonctionnelle  

- Une amélioration du traitement paysager de la zone  : tirer profit 

du contexte paysager  

- Une amélioration du traitement architectural  : donner une 

identit® nouvelle ¨ la zone dõactivit®s 
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III .  Consommation dõespace, analyse des capacit®s 

résiduelles du POS.  

 

 

Une des première s démarche s entreprise dans le cadre des 

réflexions préalable s ¨ lõ®laboration du PLU a ®t® dõanalyser les 

capacités résiduelles du POS.  

 

Méthodologie dõanalyse.  

 

Lõanalyse des capacit®s restantes sõest fond®e sur un travail 

cartographique fin , réalisé  sur la base des dernières données 

cadastrales disponibles.  

 

2 analyses ont été produites  : 

La première portant exclusivement sur les zones NB  

La seconde portant sur  les zones U et NA.  

 

Dans un premier temps le foncier libre et disponible a été 

identifié.  

Dans un second temps les parcelles pouvant prétendre à un 

détachementparcellaire emportant nouveaux droits à 

construire ont été détectées.  

Enfin les zones construc tibles sous conditions dõun regroupement 

de parcelles ont été pointées  

 

Cette analyse a conclu à un potentiel résiduel faible répartit 

comme suit  : 

- Une trentaine de lot s pour les anciennes zones NB  

- Une quinzaine de lots pour les zones U et Na (+ quelques 

possibilit®s dõextensions significative s) 

 

 

Voir cartographies jointes pages suivantes.  

 

 

Il est important de préciser que ces hypothèses sont à 

considérer comme des  hypothèse s haute s qui ne tiennent pas 

compte des situation s de blocage et de rétention  foncière qui 

pourrai en t expliquer la non exploitation de ce foncier disponible  

jusquõ¨ ce jour.  

Il est ®galement important de noter que sous lõimpulsion du PLU, 

le nombre de demande s de permis de construire a fortement 

augmenté . Lõanalyse ayant été  condu ite en 2011, le potentiel 

identifié a du , depuis,  être partiellement consommé.  

 

En lõ®tat actuel, les capacit®s restantes sont minimes et ne 

pourraient porter quõun projet d®mographique tr¯s restreint, loin 

des objectifs communaux en la matière.   
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