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Chapitre 1. AVANT PROPOS
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L’avancée sur les réflexions liées à l’élaboration du PLAN  LOCAL d’URBANISME, 
et la nécessité pour la Ville d’Aix-en-Provence de créer des fonciers pour les activités économiques et l’habitat, font apparaître 
l’opportunité d’envisager la création d’une ZONE d’AMENAGEMENT CONCERTE, sur le site de La Constance.

La création d’une ZAC, nécessite la constitution d’un dossier normalisé, qui comprend :

a. Un rapport de présentation, qui expose notamment l’objet et la justification de l’opération, comporte une descritpion de l’état 
du site et de son environnement, indique le programme global prévisionnel des constructions à édifier dans la zone, énonce les 
raisons pour lesquelles, au regard des dispositions d’urbanisme en vigueur et de l’insertion dans l’environnement naturel ou ur-
bain, le projet faisant l’objet du dossier de création  a été retenu ;

b. Un plan de situation;

c. Un plan de délimitation du ou des périmètres composant la zone ;

d. L’étude d’impact définie à l’article R.122-5 du code de l’environnement lorsque celle-ci est requise en application des articles 
R.122- 2 et R.122-3 du même code.

Le dossier précise également si la part communale ou intercommunale de la taxe d’aménagement sera ou non exigible dans la 
zone.
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Chapitre 2. ACTES ET DECISIONS ANTERIEURES 
AU TITRE DE LA PROCEDURE
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Les sites de La Constance/ Valcros/ Camp de Manthe, depuis de nombreuses années font l’objet de réflexions quant à leur de-
venir. On peut en particulier citer ici :
• ADOPTION DU DOSSIER DE CREATION DE LA ZONE D’AMENAGEMENT DIFFEREE (ZAD) DE VALCROS/CAMP DE MANTHE. 
Délibération du conseil municipal du 14 mars 1996 et arrêté préfectoral du 20 juin 1996, et 3 novembre 1997.
• SCHEMA DE FAISABILITE OPERATIONNELLE de la Direction de la Planification urbaine, 
Michel CHIAPERRO urbaniste et Etudes AUPA 2004/2005.
• ACQUISITION DU DOMAINE DE LA CONSTANCE par ERILIA et SACOGIVA le 26 avril 2007. 
Lieu-dit « Valcros, Pas de Goule » pour 14.5 hectares et Lieu-dit « Camp de Manthe » pour 2.2 hectares.
• REVISON DU POS EN PLU engagée en 2001, relancée en 2008.
• Premier débat sur les orientations du PADD au Conseil Municipal du 9 décembre 2009.
• MODIFCIATION DU POS secteur dit de « l’Ensoleillée », approuvée au conseil municipal du 9 décembre 2009, incluant la recom-
position de l’entrée de ville Sud A-51 et création d’une voie depuis la RD 65 desservant La  Constance avec passage inférieur 
sous la voie ferrée.
• PREEMPTION DE LA VILLE d’Aix-en-Provence pour l’achat de la propriété MILLION/LOU DEVEN en octobre 2009.
• ETUDES PREALABLES AU PLU d’Aix-en-Provence, 
PLATEAU DE LA  CONSTANCE, par l’agence d’urbanisme du Pays d’Aix (AUPA) août 2010.
• DOSSIER DE DEMANDE DE PRINCIPE (DDP) ASF/VINCI pour le complément d’échanges entre les autoroutes A.8 et A.51. 
8 juillet 2011.
• ETUDE DE FAISABILITE du secteur de La Constance SPLA Pays d’Aix territoires.
Mai 2012.
• DELIBERATION du Conseil Municipal du 19 novembre 2012 
confiant  à la SPLA Pays d’Aix territoires l’élaboration du dossier de création de la future ZAC de La Constance.
• ELABORATION du PLU, 2° débat sur les Orientations du PADD, au Conseil Municipal du 18 mars 2013.
• ZAC de La Constance. DOSSIER DE CREATION, DEFINITION DES OBJECTIFS D’URBANISME ET DES MODALITES DE CONCERTATION. 
Délibération du conseil municipal du 18 mars 2013.
• REUNIONS PUBLIQUES DE CONCERTATION 
6 juin 2013, 10 juillet 2013, 8 octobre 2013, 6 novembre 2013, 5 décembre 2013, 5 décembre 2014.
* PLU - BILAN DE LA CONCERTATION - Arrêt du projet de Plan Local d’Urbanisme
Délibération du Conseil Municipal du 30 juillet 2014.
* AMENAGEMENT et IMPLANTATION d’un PÔLE NUMÉRIQUE et d’une Salle de Musique Actuelle sur le site de Valcros - La Constance
Délibération du Conseil Municipal du 29 septembre 2014 sur la mise en compatibilité du POS pour réaliser l’opération d’aména-
gement d’intérêt général d’un pôle numérique sur le site de Valcros-Constance.
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Chapitre 3. OBJET ET JUSTIFICATION 
DE L’OPERATION 
en particulier au regard des besoins économiques et d’habitat.
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Ch.3.1 Généralités :

Dès 1996, le rapport adopté au Conseil Municipal pour la création de la ZAD de Valcros/Camp de Manthe le 14 mars, 
avait indiqué l’objet d’aménagement du site :
«  Aujourd’hui, alors que la procédure de révision du POS des quartiers Sud se poursuit, les études tendent à définir le secteur 
Valcros- Camp de Manthe comme un site stratégique, véritable territoire d’enjeux dans la construction du projet urbain de la 
Ville.
En effet ce territoire positionné sur l’axe Sud-Ouest du développement de la Ville, aux  confins immédiats de la zone agglomérée, 
a été clairement identifié comme un site apte à compléter le réseau de voirie par l’installation de transversales et contribuer à la 
mise en œuvre de la politique locale de l’habitat.
Enfin, par la qualité de ses sites, ce secteur pourrait compléter l’offre d’espaces verts et accueillir des équipements collectifs 
nécessaires à l’ensemble des quartiers  Ouest.
En sus des éléments précédents, la structure foncière, extrême favorable de ce secteur (grandes unités) et les pressions qui s’y 
exercent, justifient la demande de création d’une ZAD sur ce secteur de 105 hectares environ, classé aujourd’hui pour une partie 
en zone NB2 et pour partie agricole »
Extrait délibération n° 96.0257 du 14 mars 1996.
Le droit de préemption institué par la ZAD, confirmé par arrêté Préfectoral du 20 juin 1996, 
modifié le 3 novembre 1997, 
a été utilisé par la collectivité pour acquérir les propriétés LESCALLE et GUIEN, 
mitoyennes de la propriété MILON constituant ainsi une unité foncière de 15.4 hectares.
Par la suite, la délibération du 25 juillet 2001, 
a décidé la révision générale du POS pour le transformer en PLU. 
Dans ce cadre, le projet d’aménagement et de développement durable (PADD)a été débattu en Conseil Municipal, 
une première fois le 9 décembre 2009, puis une deuxième fois le 18 mars 2013.
Le PADD débattu le 18 mars 2013 s’articule autour des 4 orientations stratégiques suivantes :
- 	 Conforter une ville de proximité à taille humaine, au service de ses habitants, soucieuse de son urbanité, organisée autour 
du centre urbain et de ses villages.
-	 Développer le rayonnement d’Aix-en-Provence à l’échelle de l’agglomération, nationale et internationale dans un 
contexte d’évolution métropolitaine
- 	 Préserver le patrimoine naturel, agricole et urbain, un héritage prestigieux garant de l’identité aixoise et promouvoir la qua-
lité durable du cadre de vie.
-	 Réduire la consommation d’espace.
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A la même séance du conseil municipal, le 18 mars 2013, il a été décidé d’élaborer le dossier de création de la ZAC de La 
Constance, avec définition des objectifs d’urbanisme et les modalités de la concertation, le rapport du CM précise, entre autre :

«Le secteur de La Constance, situé entre l’autoroute A.8, la voie ferrée Aix/Rognac et le vallon de Valcros, 
d’une  superficie d’environ 100 hectares, a été identifié depuis fort longtemps comme lieu d’accueil d’une future extension de la 
Ville dans les quartiers Ouest.
Les objectifs de ce projet d’opération s’inscrivent dans la volonté de créer un quartier exemplaire sur le plan environnemental 
(déplacements en modes doux, transports en commun …) optimisant la consommation de l’espace et recherchant un parti 
d’urbanisme économe en énergie.
Il doit répondre de manière significative à la demande de logements du point de vue quantitatif tout en assurant la mixité 
sociale et apporter des solutions pour le logement étudiant.»

«... La ZAC doit aussi permettre d’apporter à la ville un complément pour ses équipements notamment en dégageant un espace 
d’activités (bureaux …) pour apporter une réponse au déficit d’emplois sur les quartiers Ouest . 
L’étude d’impact qui va être élaborée pour le dossier de création identifiera les éléments de diversité biologique, de patrimoine 
qu’il conviendra de préserver ou intégrer. 
Elle préconisera les mesures à prendre pour réduire les nuisances (pollution : air, sonores) sur lesquelles la ville n’a pas de prise 
directe (Autoroute A.8 …)...»
extraits de la Délibération  du 18 mars 2013.
Le projet de Plan Local d’Urbanisme arrêté par le Conseil Municipal le 30 juillet 2014 comprend des Orientations d’Aménagement 
et de Programmation spécifiques du secteur de La Constance, issues des études préalables en vue de la création de la ZAC.
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Chap. 3.2 HABITAT :

Dans le cadre des réflexions et concertations liées à la préparation du dossier de création de ZAC et en particulier lors de la 
réunion publique n°4, le 6 novembre 2013, il a été discuté de la nécessité pour Aix-en-Provence de réaliser un nombre significatif 
(15 000 environ) de logements neufs de tous types, dans les 15 à 20 prochaines années.
Cela pour répondre aux besoins actuels,  et prévisibles à court terme, de la population, voir étude du PLH.

Une étude fine de l’AUPA a montré qu’une partie de ces constructions neuves pouvait se réaliser en RENOUVELLEMENT URBAIN, 
«bâtir la ville dans la ville» dans le cadre du futur PLU, mais cette capacité est limitée (à Aix-en-Provence, il y a peu de grandes 
unités foncières mobilisables, les prix sont élevés, le respect du cadre ancien réduit les possibilités, les recours bloquent des opéra-
tions …) 

L’étude AUPA a montré, en collationnant un grand nombre de cas précis, que le nombre de 7 000 logements  réalisables en 
renouvellement urbain dans les 15 à 20 ans, ne pourrait pas être dépassé.  
Les opérations nouvelles du type de La Constance sont donc un complément indispensable. 

D’autant plus qu’une partie significative des demandeurs de logements ne travaille pas intra-muros, mais dans les grandes zones 
d’activités de La Pioline, les Milles, la Duranne, l’Arbois, l’Etang de Berre. 
Pour eux, Habiter à La Constance réduira les parcours domicile/travail et évitera les engorgements inutiles du centre ville.

Egalement, il faut prendre en compte les aspirations à un habitat plus proche de la nature, à forte valeur écologique et 
développement durable, souvent difficile à construire sur les fonciers compacts du cœur de ville. 



Aix-en-Provence - Zone d’Aménagement Concerté de la Constance
Rapport de Présentation

 septembre 2014 11

Chap. 3.3  PROGRAMMES TERTIAIRES :

Au plan économique, 
le projet d’aménagement de La Constance a un rôle important à jouer, à plusieurs titres :

a. AFFIRMER LES MIXITES 
aujourd’hui, les nouveaux quartiers offrent une mixité entre l’habitat et les programmes tertiaires. 
Cela évite les ghettos, réduit les déplacements inutiles, sécurise les espaces publics , améliore la vie sociale...

b. EQUILIBRER le JAS de BOUFFAN 
les quartiers Ouest d’Aix-en-Provence ont connu un développement essentiellement résidentiel. 
Encagnane et le Jas de Bouffan comportent  principalement des logements et une gamme très complète de services et 
équipements, mais il y a un déficit en termes d’emplois. 
Le site de La Constance, qui a été labélisé «French Tech*» par le secrétarait d’Etat chargé du numérique le 12 novembre 2014,  
permettra un ré-équilibrage en offrant des emplois dans le secteur du e-commerce à proximité immédiate de ces quartiers rési-
dentiels.

c. REPONDRE à des BESOINS ECONOMIQUES CIBLES 
aujourd’hui, les entreprises existantes, en développement ou à créer, trouvent difficilement du foncier correspondant à leurs at-
tentes. 
A La Constance, il sera possible de faire du « sur mesure » par exemple pour les acteurs des nouvelles technologies du numé-
riques. En créant des unités foncières qui permettent une synergie entre sociétés et un partage de services (restauration, centre 
de ressources, espaces de détente …) en quelque sorte un « esprit campus »
Le terrain y est favorable en proximité immédiate du centre-ville, mais avec la campagne aixoise proche.

d. AMPLIFIER UN MOUVEMENT 
avec la réalisation de l’Ensoleillée, un pôle d’emplois à été créé ; avec les infrastructures de desserte. 
Ce mouvement pourra être amplifié et ainsi trouver sa cohérence. 
(voir étude «entrée de ville Sud A.51)

* Le secrétariat d’Etat chargé du Numérique a décerné le mercredi 12 novembre 2014 le label « French Tech » au territoire Aix-Marseille pour 
son projet de métropole numérique du Sud destiné à fédérer acteurs privés et publics autour de neuf porteurs de projets d’accélérateurs et 
l’ensemble de l’écosystème. Le label « French Tech » a pour objectif de fédérer toutes celles et ceux qui créent la dynamique digitale de 
la France. L’initiative « French Tech » s’adresse aux métropoles dotées d’un écosystème riche et créatif et d’entrepreneurs prêts à s’investir 
localement et à former une « équipe de France » des porteurs du plus fort potentiel de croissance et d’attractivité internationale.
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Chapitre 4. ETAT INITIAL DU SITE 
et de son environnement, données socio-économiques.
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Chap. 4.1 LE CONTEXTE :
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Le site d’une centaine d’hectares du plateau de La Constance est proche du centre-ville d’Aix-en-Provence.
Le territoire de La Constance est au Sud-Ouest du cœur de ville. 
C’est la direction des grands pôles économiques d’Aix-en-Provence :
La PIOLINE, les MILLES, la DURANNE, l’ARBOIS … (et sa gare TGV).
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Les routes structurantes :RD.65 et RD.9 sont dans cette direction Sud-Ouest. 

 En 1960, Aix compte 65.000 habitants, contre à peine 28.000 en 
1900. L’attrait du Sud, le développement de l’étang de Berre et de 
Cadarache, l’arrivée des rapatriés, l’attractivité croissante de la ville, 
alors en passe d’être desservie par l’autoroute, vont provoquer la 
mutation d’Aix et son passage de ville moyenne à grande ville.

 En 1970, le cap des 100.000 habitants est franchi.

 En 2000, Aix-en-Provence compte 135.000 habitants et 143.000 
aujourd’hui.

 Désormais, Aix doit proposer plus de 800 logements nouveaux 
par an pour répondre à la stricte demande locale. Si elle est 
souhaitable, la densification du bâti existant ne peut répondre à elle 
seule à ce défi. La ville doit donc s’étendre et elle ne peut le faire 
qu’à l’Ouest et au Sud-ouest, à proximité des grands axes de 
transports et de ses zones d’activités, dans le souci cependant de la 
préservation de son environnement et de sa qualité de vie.

Cohérence du développement 
urbain 

d’Aix en Provence

10

COHERENCE DU DEVELOPPEMENT URBAIN D’AIX-EN-PROVENCE

900

 La Ville doit donc s’étendre et elle ne peut principale-
ment le faire qu’à l’Ouest et au Sud Ouest ainsi que, dans une moindre 
mesure au Nord, à proximité des grands axes de transports et de ses zones 
d’activités, dans le souci cependant de la préservation de son environne-
ment et de sa qualité de vie.



Aix-en-Provence - Zone d’Aménagement Concerté de la Constance
Rapport de Présentation

 septembre 2014 16
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Aix en 2013

JAS DE BOUFFAN

LES MILLES

CENTRE VILLE

LA PIOLINE
PONT DE L’ARC

LA CONSTANCE

12
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Il y a aussi la voie ferrée dite « de Rognac ».
Les développements urbains d’Aix-en-Provence depuis les années 1960 se sont fait principalement dans cette direction. 
Le site de La Constance est mitoyen de grandes opérations urbaines. 
Le JAS de BOUFFAN au Nord, 
ENCAGNANE au Nord-Est,  
l’ENSOLEILLEE à l’Est, 
la PIOLINE au Sud. 
Seul le côté Ouest, grâce au vallon de la Thumine et à son boisement marque une limite nette de la ville. 
Au-delà, vers le couchant, on est dans le territoire de la campagne aixoise.

Equipements privés

Equipements publics
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Les planches ci-après indiquent les nombreux équipements et services existants autour du plateau de La Constance. 
La plupart de ces  équipements ne sont pas saturés. Développer la ZAC de La Constance c’est aussi, un moyen d’optimiser 
usage de ces équipements et d’éviter d’avoir à investir dans de nouvelles constructions.




Crèches

Enseignement                                                              
primaire

Enseignement            
secondaire

Enseignement
supérieur
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




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

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


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Chap.4.2 LE SITE LUI-MEME :

Le site du plateau de La Constance a des aspects multiples :

- Un ancien territoire agricole, aujourd’hui en déprise quasi-totale 
(il reste des Oliviers à la Bastide de Bellevue, quelques Vignes à Valrose, un champ à la Bastide Vieille …) 
Ces espaces encore en culture représentent moins de 5% de la surface du plateau, 
les anciennes terres agricoles, aujourd’hui en friches non gérées sont fragiles et accueillent des décharges sauvages, 
vandalismes divers…

- Un vallon central, lieu d’écoulement hydraulique, avec comme corollaire une végétation arborée dense. 
L’étude faune/flore, bien que n’ayant pas mis en évidence des espèces et essences protégées a montré l’intérêt de ce vallon 
au plan naturel.

- De belles perspectives, vers la Montagne Sainte Victoire, à l’Est et vers la Chaîne de l’Etoile et le Pilon du Roy au Sud. 
Bien que l’activité de Paul Cézanne sur ce territoire soit mal identifiée, 
on peut qualifier le paysage de « Cézannien » et dans un concept d’aménagement préserver des perspectives et réparer divers 
dégâts (lignes à haute tension qui pourrait être enfouie, site de Martelly repris en compte …)

- Un écrin boisé sur les versants du plateau, du côté Sud et du côté Ouest, avec des forêts (EBC) principalement de Pins. 
Ces boisements, souvent sur des terrains à forte pente constituent des limites naturelles intéressantes. 
Mais, ces boisements, peu ou pas entretenus, 
sont fragiles (arbres abattus par le vent, non renouvelés, risque d’incendie dû au débroussaillement partiel, manque d’accessibili-
té et de règles de gestion …)

- Un site encadré par de grandes infrastructures (Autoroute A.8, A.51, voie ferrée de Rognac). 
Cela donne une identité au lieu, et matérialise des seuils. 
Un peu comme des « portes » qui accueillent le visiteur dans un endroit qui a son caractère propre.

- Un patrimoine de quelques bastides, de maisons souvent de belle qualité et surtout de parcs et jardins autour de ces lieux de 
vie. Le territoire est ponctué d’éléments patrimoniaux inventoriés ou simplement modestes. 

- De grandes unités foncières appartenant à la collectivité, (15.4 hectares) 
à des opérateurs semi-public comme La Constance (Sacogiva et Erilia, 17.8 hectares) 
ou des terrains comme le club de golf (6.7 hectares) qui pourraient faire l’objet de mutation. 
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 La bastide de la Constance, une centralité

 Le domaine de la 
Constance

Presque au milieu du 
plateau, 

il y a une bastide et des 
terres.

C’est la Constance.
Elle donne son nom à 

l’opération.
Elle pourrait être un élément 
fondamental, 
du projet d’aménagement.
Donner le ton.
Ne bâtir qu’au nord de la 

propriété
et
Dédier tout le sud au 

paysage ; 
à des usages récréatifs et 

sportifs 
• chevaux,
• golf,
• promenade, 
• forêt, etc.
La démarche pionnière 

installe un
mode de vie proche de la 

nature. 
Un cœur vert pour le futur 

projet.
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 Prise en compte des sensibilités naturelles et paysagères

 Le vallon sensible

Sur un écoulement d’eau,
les arbres ont pris place.
C’est un milieu riche, pour 

la flore
et pour la faune.
C’est un espace fragile,
qui doit rester paisible pour 

que les
fleurs et les oiseaux y 

soient bien.
Tout aménagement ne 

pourra se faire
qu’avec une extrême 

prudence.
La rétention hydraulique 

venant de
plus haut, devra se faire en 

amont.
Vallon sensible, et 

précieux.
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 Préservation de la ripisylve de la Thumine, des continuums
écologiques et d’espaces verts

 La Thumine

Du côté Ouest, 
le plateau s’arrête. 
Net.
Forte pente.
Boisée, dense et, au pied de cette
chute de terrain, il y a le ruisseau
de la Thumine et sa ripisylve.
Au-delà c’est la campagne aixoise.
Magnifique,
préservée et protégée, 
territoire géré avec une vraie présence 

agricole,
et de belles propriétés.
Une frontière naturelle pour le projet
d’aménagement de la Constance.
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 Lou Deven
C’est une ancienne maison de 

campagne, 
aujourd’hui très dégradée mais,
c’est surtout un site remarquable.
Point haut du territoire.
vue superbe vers le Sud,
sur la chaîne de l’Etoile et le 

Pilon du Roy.
Une localisation exceptionnelle,
pour un projet de qualité.
Au Nord, il y a l’autoroute A8 et 

ses nuisances.
La zone non-aedificandi donne 

envie 
de créer une butte.
La plus haute possible.
Utilisant les terres de déblais de 

l’opération.
Cela évitera leur transport.
(développement durable…)
On pourra s’adosser à la butte :
À l’abri du mistral et au 
calme sur l’ensemble du site.
Lou Deven donne les lignes de
compositions majeures.
Le lieu pourra devenir un 
pôle actif, fondateur de 

l’aménagement.
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 Maintien des cônes de vue et des perspectives paysagères

 Sainte Victoire

La montagne Sainte Victoire
est un élément fort du paysage 

aixois.
Tout particulièrement ici, 
où le site en plateau
offre des vues magnifiques,
vers l’Est.
L’axe symbolique de la Sainte 

Victoire
sera une base conceptuelle du 

projet.
Une protection tutélaire.
On a envie d’imaginer un 
espace libre,
au cœur du projet,
orienté vers la Sainte Victoire.
Une sorte de « central park » qui
fédère les habitants,
les activités. 
Un lieu d’énergie partagé.
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 Prise en compte des éléments encadrant la Constance et
préservation d’une ceinture verte

 La ceinture verte
Le plateau de la Constance est 

entouré
de forêts, 
souvent peu entretenues, 
mais bien réelles. 
Même au Nord, 
la butte pare-bruit, va se boiser.
Ces masses d’arbres sont peut-être 

un
inconvénient pour la greffe urbaine.
mais, 
c’est aussi un atout.
Cela confèrera un caractère fort :
enclos protégé, en harmonie totale 

avec la nature.
Créer l’envie de venir vivre ici, parce 

que
c’est agréable.
Une aire de développement durable. 
Vraie, visible.
La forêt pourra redevenir vivante.
Entretenue.
Le concept développe
une riche intériorité. 
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 Les entrées de la Constance

 Les sept portes

Le site a son identité.
On y entre par des 

« portes ».
Cinq existent, 
deux sont à créer.
Chaque porte doit avoir son 

caractère.
Un intérêt architectural et 

paysager. 
C’est comme le seuil d’une 

maison.
Symbole de l’accueil.
Traitées avec soin.
Très éclairées le soir. 
Commodes. 
Propices à développer un 

sentiment
de sécurité. 
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Chapitre 4.3 PATRIMOINE :

La réunion publique n°2 du 10 juillet 2013, 
tenue dans le cadre de la concertation, a plus particulièrement portée sur le patrimoine. 
On peut rappeler ici, quelques éléments forts de cette présentation. 
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LE PATRIMOINE UNE PRIORITE D’AMENAGEMENT
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LE PATRIMOINE DE LA CONSTANCE
CONTEXTE GENERAL ET ELEMENTS PRINCIPAUX
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VALROSE

BELLEVUE

BASTIDE
VIEILLE

LOU 
DEVEN

LE TUBÉ 

LA 
CONSTANCE

TUNNEL 
DU RAVIN 

DU PAS 
DE GOULE
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LIEUX DE VIE LIES AU FONCIER
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CARTE 
DES LIEUX DE VIE
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LE PATRIMOINE VEGETAL
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CARTE DES MASSES VEGETALES
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LES CHEMINS DE L’EAU



Aix-en-Provence - Zone d’Aménagement Concerté de la Constance
Rapport de Présentation

 septembre 2014 45

Chapitre 5. LE PROJET d’AMENAGEMENT
Raisons pour lesquelles le concept a été retenu.  
Cohérence avec les études liées au PLU.
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Chap. 5.1 PREAMBULE :

Le chapitre 4 du présent rapport de présentation, a évoqué l’état initial du site, avec identification des particularismes du 
territoire : atouts, faiblesses. 
Ces éléments ont été traduits de manière graphique sur une carte faisant ainsi apparaître des « pages blanches ». 
Ce sont des espaces, plutôt disponibles pour concevoir les aménagements urbains et développer les futurs constructions.

Chap. 5.2 LE CONCEPT :
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Surface de terrains
NORD OUEST   50 000 m²
OUEST   83 500 m²
NORD 100 000 m²
COEUR 120 000 m²
EST   31 500 m²
TOTAL 385 000 m² (38,5 hectares)

LE SECTEUR NORD
Surface des îlots constructibles

100 000 m²

LE COEUR DE QUARTIER
Surface des îlots constructibles

Hors voirie et espaces verts :
120 000 m²

LE SECTEUR EST
Surface îlots constructibles
31 500 m².

LE SECTEUR OUEST
Surface des îlots constructibles

83 500 m²

LE SECTEUR NORD OUEST
Surface des îlots constructibles

50 000 m²
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Le projet d’aménagement proposé pour le  site du plateau de La Constance s’appuie sur quelques  idées fortes :

A. TRAVAILLER AVEC LE MILIEU NATUREL, 
ne jamais aller contre les données naturelles, mais, au contraire, trouver une qualité d’aménagement dans l’harmonie avec les 
éléments. 
- La terre, 
le végétal, protection et mise en valeur, puis gestion de l’écrin forestier, de la ripisylve du vallon central, des parcs entourant les 
maisons et bastides … 
exclure les terrassements excessifs, réutiliser sur site la terre végétale, créer une « colline », en bordure de l’autoroute A.8 avec les 
déblais de fondation et parkings en sous-sol, évitant ainsi les transports de matériaux vers des décharges …

- L’air, 
la vue, le site se présente sous la forme d’un plateau, avec des vues dégagées vers les lointains. 
La Montagne Sainte Victoire au Levant, la Montagne de l’Etoile et le Pilon du Roy au midi. 
Le concept ménage les vues. 
Ce ne sont pas de simples zones non-aédificandi, mais des espaces libres utiles au projet : 
des prairies en cœur d’opération, aménagées, accessibles, … des respirations.

- L’eau, les écoulements naturels, les zones humides. 
Le relief est creusé dans le milieu du plateau, d’un petit thalweg du Nord au Sud. 
Egalement, vers l’Est, du côté des hameaux Martelly, le terrain a la forme d’une conque. 
Ne pas ignorer ces données topographiques et aménager très délicatement les écoulements naturels, pour prendre en compte 
le projet urbain, avec un principe de retenue de l’eau, toujours, le plus en amont possible, d’infiltrer l’eau propre, d’être cohérent 
avec les études faune/flore, d’exclure les ouvrages bétonnés et clôturés qui sont à la fois anti-naturels et inappropriés à la 
cohabitation avec les humains. 
Le plateau, dans son ensemble est à regarder comme une maison,  un lieu à vivre, où les données « FENG-SHUI » se prennent en 
compte (avec le bon sens paysan du midi).

- Vers le Nord, 
le Mistral, le froid (et le bruit de l’autoroute A.8) on s’adosse, on s’appuie au terrain, un sentiment de protection.
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- Vers l’Est, 
la ville d’Aix, les échanges, on puise l’énergie. 
La chance veut que de ce côté, il y aussi la ressource électrique du Poste Central d’Aix, avec une réserve de puissance pour La 
Constance. 

- Vers le Sud, 
le bord du plateau, le grand horizon, … c’est l’ouverture, le soleil … le bien être des terrasses, la vie en plein air, notre façon de 
vivre.

- Vers l’Ouest, 
le soleil couchant, c’est la limite de la ville.
La forêt du vallon de la Thumine est une limite nette. 
Au-delà, c’est la campagne aixoise, vivante, magnifique. 

B. RESPECTER LE PATRIMOINE 
aujourd’hui, le plateau de La Constance n’est pas désert. 
Depuis bien des années des gens ont vécu ici. Ils ont aménagé leurs domaines. 
Le bâti et en même temps les espaces extérieurs. cette matière humaine, paysagère et architecturale, mérite le respect. 
Le projet urbain, tout comme il compose avec la nature, cohabite avec des propriétés qui restent en place. 
Maisons, jardins, pour continuer à être bien et pour respecter les mémoires. 

Mais ce patrimoine est aussi composé d’éléments modestes : 
un bel arbre, un portail, un mur … ne rien gaspiller.

Dans la méthode d’élaboration du projet urbain précis (dossier de réalisation de la ZAC) il y aura des lignes fortes, qui parfois se 
déformeront pour respecter un élément. 

Dans cette méthode douce, il faudra mettre en place une échelle des valeurs. 
Tout élément de patrimoine devra être diagnostiqué, analysé, avec son potentiel d’utilisation …. 
Le respect ne doit pas être confondu avec la conservation sans avenir de n’importe quoi. 
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Ce travail sur le patrimoine vise un objectif de conservation, mais aussi doit dégager une forme de bien-être, pour des résidents 
actuels du plateau qui souhaiteront rester et pour des nouveaux venus qui bénéficieront de racines.

C. CREER POUR CHAQUE LIEU 
la proposition d’aménagement n’est pas l’application sur l’ensemble du territoire d’une même forme urbaine. 
Bien au contraire, chaque lieu va appeler un concept. 
Ainsi on pourra se repérer, toujours savoir où l’on est, d’après le contexte. 
Cette diversité n’est pas le désordre. 

L’organisation répond à une logique d’ensemble, basée sur les percées visuelles, les déplacements, la notion de centralité 
et de périphérie, etc … Cette adaptation du projet urbain à chaque lieu va s’exprimer pour la programmation, la densité, 
l’emprise au sol, la hauteur, la typologie architecturale, le rapport à la nature, les espaces verts. 
Le thème développé sera l’unité dans la diversité.

D. OTPIMISER LES INFRASTRUCTURES 
il est inutile de créer trop de routes, de réseaux … faire ce qu’il faut, au bon moment, mais pas plus. 
Toujours se méfier du principe Shadock qui nous guette « pourquoi faire simple, quand on peut faire compliqué »
Pour optimiser les infrastructures, il va falloir clarifier des idéologies : 
quelle place pour les transports en communs ?, quels véhicules pour l’avenir ? quelle énergie distribuer ? 
La collectivité a clairement affirmé un objectif de quartier à DEVELEPPEMENT DURABLE, cela doit guider les choix pour les 
infrastructures. 

Au plan viaire une voie majeure prolonge le boulevard de l’Ensoleillée, après son passage sous la voie ferrée pour réunir le 
chemin des Aubépines au chemin de Valcros, plus tard cet axe se prolongera vers l’échangeur Aix-Ouest.

Chap. 5.3 PROPOSITION :

Nous n’en sommes qu’à un dossier de création de ZAC. 
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Tous les détails du projet urbain viendront plus tard, 
ici, simplement, 
les principes fondateurs sont dessinés :

- Les axes essentiels.
- La centralité.
- Le développement phasé dans le temps, qui pourrait couvrir une quinzaine d’années (délai semblable au PLU).
- Le programme général.

Lignes fortes :
- Un axe central de forme urbaine autour d’un parc, 
avec desserte transports en commun en site propore, relié au centre-ville par les deux passages de l’autoroute A.8.
- Le logement en coeur de quartier, 
éloigné de l’autoroute A.8 avec des hauteurs graduées de R+2 à R+5.
- Des activités dans du bâti R+2/R+3 au Nord du site, 
protégées des nuissances phoniques par un merlon paysager.
- Un épannelage qui affirme la gradation des hauteurs, 
moindres vers le Sud et l’Ouest (ne pas dépasser la taille des masses végétales).
- Respect des unités de paysage, 
des vues lointaines et corridors écologiques mis en évidence par les études environnementales.
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Souvent, le projet urbain 
s’appuie

sur la définition de grandes 
infrastructures

ou sur une composition 
magistrale.

Ici, 
à Aix en Provence,
sur le territoire de la Constance, 
l’approche sera plus délicate. 
Le concept viendra du terrain.
Les premiers éléments, 
sont présentés ici.
Priorité à la nature.
Au mode de vie. 
Aux gens.
Aucune gloire dans les 

infrastructures.
De simples outils, 
commodes, 
au moindre coût. 
Une idée du développement 

durable. 
Un quartier pour être bien, 
tout simplement

 Eléments structurants d’une
réflexion d’aménagement

ELEMENTS STRUCTURANTS 
D’UNE REFLEXION D’AMENAGEMENT
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LOU DEVEN

LA CONSTANCE

un PARC vers la MONTAGNE SAINTE VICTOIRE à l’horizon du levantCOEUR 
du QUARTIER

une CALADE réunissant l’Ouest et l’Est du plateau
PERC

EE vers la M
O

NTAG
NE de l’ETO

ILE

Pour cadrer les actions jusqu’à la 
réalisation finale il y a des LIGNES FORTES. 
Ces lignes sont ancrées sur le grand 
paysage, les montagnes tutélaires de la 
Sainte Victoire et de l’Etoile. 
Ces lignes fortes vont aussi, 
organiser les parcours … 
notamment entre l’Est et l’Ouest du plateau.
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LOU DEVEN

LA CONSTANCE

SPORTS

GOLF

SPORTS

ILOTS
RESIDENTIELS

PLACE
PUBLIQUE

bâtiment 
ADMINISTRATIF

commerces à rez de chaussée
le PREAU public

halle, fêtes ...
le VILAGE

dans la pente

la voie liant ESt et OUEST

la CALADE grande ALLEE PIETONNE

le VALLO
N EPINE DO

RSALE VERTE

pôle numérique SMAC

équipements 
scolaires 
sportifs

Et puis IL Y A LE TEMPS, 
les chantiers ne vont pas débuter 
de partout à la fois. 
Le quartier commence à germer dans un 
lieu fondateur, à forte sociabilité, 
sur des fonciers maîtrisés 
(ville d’Aix-en-Provence, Sacogiva/Erilia).
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linéaire de la butte : 670 m.
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Prolongement de la butte 

pare-bruit sur 300 m.
moindre hauteur Lou Deven

AUTOROUTE A.8

«LA COLLINE»
pare-bruit absorbante, utilisant les déblais des 

projets de La Constance.
Ht de 5 à 8 m.

Volume total : 120 000 m3 environ.

Végétation sur le coté Nord
contribuant à l’absorption des particules fines : 

arbres de première grandeur. type Chênes vert ...

Versant Sud arbustif, 
tapissant toute la surface . 

Arbres en pied.

mur pare-bruit
ht 3.00 linéaire 60 m.

MUR PARE-BRUIT ABSORBANT
Ht 3.00 environ, linéaire 320 m.
en bordure de la plateforme ferroviaire
créé par exemple lors de l’ouverture au 
trafic passagers.
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Un élément essentiel du confort sera 
la protection contre le bruit et la pollution, 
avec LA CRÉATION D’UNE « COLLINE » 
du côté Nord. Le projet va s’y adosser, 
dans la tradition du Midi. 
Cette colline accueillera les matériaux de 
terrassement, évitant ainsi les transports. 
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Coupes 1 à 6
 Etat projeté avec la «colline»
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Coupes 7 et 8 - Etat projeté
du côté Est, une protection en bordure de la 
voie ferrée protègera aussi de la gène dûe à 
l’autoroute A.51.
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LES MODES DOUX DE DEPLACEMENT
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Un lieu pour atteindre un équilibre et installer 
une image, illustration d’UN MODE DE VIE, 
proche de la nature, 
qui sera la base des commercialisations. 
Donner envie de venir vivre à la  Constance. 
Quartier exemplaire de développement 
durable.Salle polyvalente

Bâtiment administratif
Enseignement supérieur

SMAC

Maison de quartier
Groupe scolaire

Loisirs
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Chap. 5.4 RAISONS pour lesquelles le PROJET A ETE RETENU 
au regard de l’INSERTION dans l’ENVIRONNEMENT :

- Préservation de la quasi totalité du bâti existant et des jardins, en particuliers des arbres présentant un intérêt patrimonial.

- Préservation des masses arborées, paysages et vues lointaines sur la Montagne Sainte Victoire et le Pilon du Roy.

- Préservation de corridors écologiques et protections ponctuelles pour préserver les quelques pieds d’une essence protégée en 
bordure du chemin des Aubépines.

- Prise en compte des nuissances sonores en reculant le logement à plusieurs centaines de mètres de l’autoroute A.8 
  en fonction des données de l’étude acoustique, et protection phonique par merlon paysager de la zone d’activités tertiaires.

- Favorise la rentabilité et l’utilisation des transports en commun en densifiant autour d’une ligne de TC en site propre, type BHNS.

- Au titre du développement durable, projet dense en partie centrale, autour d’un parc central, constituant un poumon vert.

- Projet urbain qui optimise la pertinence d’un réseau de chaleur.



Aix-en-Provence - Zone d’Aménagement Concerté de la Constance
Rapport de Présentation

 septembre 2014 63

«Orientations d’Aménagement et de Programmation du secteur Constance 
figurant au projet de PLU arrêté par le Conseil Municipal de la commune d’Aix en Provence du 30 juillet 2014 »
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«Orientations d’Aménagement et de Programmation du secteur Constance 
figurant au projet de PLU arrêté par le Conseil Municipal de la commune d’Aix en Provence du 30 juillet 2014 »
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«Orientations d’Aménagement et de Programmation du secteur Constance 
figurant au projet de PLU arrêté par le Conseil Municipal de la commune d’Aix en Provence du 30 juillet 2014 »
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«Orientations d’Aménagement et de Programmation du secteur Constance 
figurant au projet de PLU arrêté par le Conseil Municipal de la commune d’Aix en Provence du 30 juillet 2014 »
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Chapitre 6. LE PROGRAMME PREVISONNEL 
                    DES CONSTRUCTIONS.
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* Un périmètre proposé pour la ZAC de 98 hectares environ,
  avec environ 60% de ce territoire traité 
  en ESPACES PUBLICS ET ESPACES VERTS COMMUNS.

* Un programme  (à 15 ans environ, par cohérence avec le PLU) :
	 - 240 000 m² de surface de plancher, logements, 
	    soit 3 600 logements environ.
	 - 5 000 m² de commerces et services.
	 - 70 000 m² d’activités tertiaires.
 

Des équipements publics de superstructure induits par l’opération : 
groupe scolaire, crèche, équipements sportifs et de loisir, 
maison de quartier.
Un équipement  public à rayonnement à l’échelle intercommunale : la SMAC. 
Une réserve foncière pour des équipements publics à rayonnement communal ou intercommu-
nal (enseignement supérieur lié au pôle numérique par exemple).

CONCLUSION
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Ce programme prévisionnel  appelle quelques commentaires :

• Toutes les constructions respectent les critères de « développement durable ». 
   C’est dans l’air du temps, mais, ici, cela est une méthode de cohérence avec le site, riche d’éléments naturels, de mémoire,   
   de potentiel bioclimatique, d’aptitude aux nouveaux modes de déplacement.

• Le programme des constructions est accompagné, dès les premières opérations, par des aménagements d’espaces publics 
   qualificatifs qui donneront du sens au quartier.

• Le programme, à toutes les phases, affirme une totale MIXITE. 
   Aussi bien dans les logements, que les activités. 
   C’est un critère pour créer un quartier vivant.

• Le programme tient compte au maximum des situations existantes. 
   Il est conçu pour pouvoir évoluer, sans remettre en cause les principes fondateurs.

• Ce programme est basé sur une étude de l’épannelage en fonction du site. 
   Il ne dépasse jamais les quatre niveaux sur le rez de chaussée.
   Une gradation est prévue du cœur, vers la périphérie. 
   Les espaces sensibles sont pris en compte avec un épannelage doux.

• Le programme sera développé en plusieurs phases, 
   sur une période de 10 à 15 ans environ variable suivant la demande, le marché immobilier, le foncier, la disponibilité des 
   équipements …)à chaque étape, le plan d’ensemble est conçu pour offrir des conditions de vie optimum. 
   En limitant la gêne des chantiers futurs, en offrant des lieux de vie bien finis, à chaque étape. 
   Les études de déplacement ont été menées pour s’assurer qu’à chaque étape, les infrastructures sont suffisantes par rapport à 
la population accueillie (voir étude Horizon Conseil).
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• Le « programme prévisionnel des constructions » sera accompagné, dans le dossier de réalisation, d’un «programme paysagé». 
   L’un ne va pas sans l’autre. 
   Ce programme paysagé travaillera avec le temps, avec des « pré-boisements » par exemple, en programmant des plantations 
   d’arbres, dès l’origine, qui commenceront leur développement en attendant les aménagements futurs.
   Le système hydraulique, défini dans ses principes au dossier de création, sera un élément du paysage. 
   Cela est bien dans la tradition des Domaines du Pays d’Aix.

• Le programme est élaboré pour créer un quartier équilibré. 
   C’est aussi un programme de complément au contexte. 
   En particulier avec le quartier du Jas de Bouffan qui présente une disponibilité en équipements, mais un déficit en offre 
   d’emplois .


