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Programme de travail 2020 / 2021



Plan

ÅRappel de la d®marche et objectifs de lô®tude

ÅPlanning général et répartition des rôles

ÅLes enjeux des centres dans un monde post-COVID

ÅLes centres-villes, de quoi parle-t-on ?

ÅForces, faiblesses et perspectives des centres du Pays dôAix# 2020

Pr®sentation de la grille dôanalyse et des centres ¨ enjeux

Exemple dôune commune pilote : Coudoux

ÅEtapes suivantes : Quelles propositions op®rationnelles dôam®nagement ? # 2021 ï2022

COSTRA validation choix des communes (08 décembre 2020)

Rdv avec les communes retenues pour préfigurer les actions à venir + traduction réglementaire PLUi
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ÅENJEUX :

V Bâtir une stratégie, une vision à moyen terme pour renforcer le rôle des 

centres dans lôarmature territoriale

V Proposer dans le PLUi des principes dôam®nagement : outils r®glementaires, OAPé

V Mettre en îuvre des actions plus op®rationnelles de dynamisation (tiers-lieux, 

espaces publicsé). 

ÅPCKFU!EF!MǃˆUVEF!;

Une démarche opérationnelle rvj!tǃjotdsju!ebot!mf!dbesf!ef!mǃˡmbcpsbujpo!ev!QMVj!ïprogramme de travail CT2 - AUPA

Un objectif : Impulser une dynamique vertueuse visant à dynamiser mft!dfousft!eft!wjmmft!fu!wjmmbhft!ev!Qbzt!eǃBjy

Une volont® affich®e dans le PADD de valorisation de lôidentit® de la Provence, de pr®servation de la qualit® de vie et dôun mode de 
vie basé sur la proximité. Elle implique de favoriser le r®investissement des centres des villes et villages du Pays dôAix.

Une synthèse / 
déclinaison locale des 

schémas métropolitains 
- Envie de Ville. 

Les périmètres des centres 
ont été validés par les 

communes en 2019

Tbqqfm ef mb eínbsdif fu pckfdujgt ef mǮíuvef
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Un partenariat 
nécessaire 
associant le 
Rbzt eǮCjy. mb 
%RNC fu mǮCVRC

ÅUne démarche en deux temps :

Temps 1 :   Diagnostic complémentaire - PLUi

Forces, faiblesses et perspectives des centres du Pays dôAix

Elaboration dôune grille dôanalyse 

Choix par les Elus des centres à enjeux (une dizaine) lors du COSTRA du 08 décembre

Temps 2 :   Stratégie de dynamisation et phase pré-opérationnelle

Pour les centres retenus :

VElaboration dôun projet centre-ville (sch®ma global et orientations dôam®nagement)

VProposition dô®l®ments de programmation

VTraduction « réglementaire » dans le PLUi
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Tbqqfm ef mb eínbsdif fu pckfdujgt ef mǮíuvef
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Planning 
général et 
répartition 
des rôles
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Les enjeux des centres dans un monde post -COVID
Penser les villes et le développement des territoires de 
ũƮîƛưĩƵǆ7ƂǰřėƋżƠƠƠǆËŶǆưĢČĢŶǈưîŊĢǆƵǗưǆėĢǆŶƂǗǰĢũũĢƵǆ
problématiques ?

La crise sanitaire que nous traversons constitue une réelle remise en question

de nos manière de penser et de fabriquer les territoires. Les modes de travail,

de déplacement, dôhabitatet de consommation sont aujourdôhuibouleversés.

Cette situation inédite pose de nombreuses questions quant aux futurs

développement des territoires sur de nombreux thèmes :

La santé
Le télétravail
La proximité
La qualité résidentielle
uƮîČČĩƵaux services vitaux
La résilience
Les inégalités
La densité
La ville connectée
La ville nature
Les pratiques commerciales
...
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Les enjeux des centres dans un monde post -COVID
Trois enquêtes initiées par la SPLA pour analyser le comportement  et les pratiques des 
ŲģŶîŊĢƵǆƛĢŶėîŶǈǆĢǈǆîƛưĩƵǆũĢǆČƂŶĹřŶĢŲĢŶǈǆƝǈģũģǈưîǰîřũĕǆũřǰưîřƵƂŶĕǆģČƂũĢĕǆŲƂăřũřǈģĮƞƠ

Tous les 
voyants sont au 

vert pour les 
centres à la 

périphérie des 
très grandes 

villes !

La nouvelle donne post-covid :

Å Acceptation du t®l®travail dans lôentreprise

Å Emergence de la préférence locale dans les 

achats et du circuit-court

Å Besoin de nature en réaction au confinement 

urbain

Å Explosion des ventes en lignes et de la 

livraison à domicile

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020



Les centres : 

Des secteurs de 
concentration de la 

population, des 
emplois, des 

commerces et des 
équipements

Les centres -villes, de quoi parle -t -on ?

ÅQuelle définition des centres-villes ?

Notion de centralité principale englobant le centre historique et / ou fonctionnel 

Une approche plus globale et plus « moderne » qui dépasse les seules visions 
patrimoniales, historiques et identitaires des centres-anciens

Une double notion de densité et de diversité / multifonctionnalité
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Mobilisation des données 
ČîưưƂǸģĢƵǆėĢǆũƮc ÁFFǆµǆ

carreaux de 200m / 200m

ÅQuelle méthodologie de délimitation ?

Sur la base de la méthodologie ENVIE DE VILLE, des périmètres élaborés en utilisant :

- Le critère morphologique : Travaux de typomorphologie, Occsol, photo aérienne, SCAN25, cartes 
CASSINI..

- Les documents dôurbanisme

- Un carroyage très fin pour identifier le plus précisément possible les secteurs de
densité (population, emploi, commerces et équipements)
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Noyau historique XIXème siècle Tissu urbain continu 

Typo morphologie dense Centralité déterminée par le zonage PLU/POS 

 

Densité de population importante 
 

Densité de logement élevée due au tissu 

Concentration de commerces sur quels axes 
principaux 

tǊŞǎŜƴŎŜ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Řǳ ǘŜǊǘƛŀƛǊŜ 

 
A la fois densité et diversités des fonctions économiques, résidentielles, éducatives et de loisirs 

 

Les centres -villes, de quoi parle -t -on ?
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Mǃfyfnqmf!ev!dfousf-ville de Pertuis ƿsource : Envie de ville / AUPA - AGAM
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Nb hsjmmf eǮbobmztf < 

Nb hsjmmf eǮbobmztf rvf opvt wpvt 
proposons repose sur des indicateurs 

quantitatifs mais aussi plus qualitatifs. En 
effet, afin de proposer une première 
sélection de centres à enjeux, nous 
avons croisé plusieurs dimensions :

Les centres qui cumulent des signes de 
fragilité (précarité, vacance...)

Les centres qui ont un potentiel de 
développement à court terme (potentiel 

foncier, projets déjà engagés...)

Les centres qui sont inscrits dans une 
dynamique / stratégie « centre -ville » à  

plus long terme
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Forces, faiblesses et 
perspectives des centres 
ev Rbzt eǮCjy

Temps 1 : Le diagnostic complémentaire - PLUi
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Dans cette partie, nous avons voulu 
mettre en évidence les centres 

présentant le plus de signes de fragilité. 
Bien évidemment, les indicateurs 

retenus sont partiels et mériteraient 
eǮîusf dpnqmíuít0 Kmt pggsfou upvufgpjt 

une première lecture « panoramique » 
et transversale des enjeux territoriaux.

Plusieurs indicateurs ont été retenus : La 
précarité, la vacance structurelle et 

totale des logements, la part du parc 
ancien, les emplois, les commerces et 
services de proximité, les équipements 
scolaires de proximité, les équipements 

sportifs et culturels de proximité 
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I ǫLes centres 
cumulant des signes 
de fragilité

A noter : Pour des raisons de fiabilité statistique (moins de 100 habs) , les 

centres de St-Estève-Janson, St-Marc-Jaumegarde,St-Antonin-sur-Bayon, 

Meyreuil - Le Plan, Châteauneuf-le-Rouge, Les Pennes ƿCadeneaux et Le 

Tholonet ƿDfousf!pou!ˡuˡ!mf!qmvt!tpvwfou!sfujsˡt!ef!mǃbobmztf/!Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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La pauvreté

V Les centres du Pays dôAix concentrent une proportion de m®nages 

pauvres bien plus importante que les espaces périphériques

V 13 centres ne sont pas ou presque pas concernés par des fragilités 

économiques (absence de ménages pauvres ou part de ménages 

pauvres <10% des ménages totaux)

V 14 centres concentrent plus de 15% de ménages pauvres

Parmi eux 2 centres représentent un enjeu particulièrement important car plus de 22% 

des ménages sont en situation de pauvreté (Pertuis et Vitrolles)

SOURCES ET BASES MOBILISÉES:
Epooˡft!dbsspzˡft!ef!mǃJOTFF!3126!

Pertuis
Vitrolles

Aix- centre
Lambesc 
Gardanne

uîǆ¼ƂƤǗĢǆėƮ ŶǈŕģưƂŶǆ
Trets 

Peyrolles
St-Estève-Janson

Les Pennes - La Gavotte
Mimet

Les centres à enjeux :

« Un ménage est considéré comme 
pauvre quand ses revenus sont 

inférieurs à 60% du revenu médian »

Chiffres -clefs
ƋǓƟǆėĢƵǆŲģŶîŊĢƵǆėǗǆ¸îǸƵǆėƮ řǷǆǰřǰĢŶǈǆėîŶƵǆũĢƵǆČĢŶǈưĢƵ

Mais 30% des ménages «pauvres » y résident

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Vieillissement et pauvreté, deux sources de fragilité

V La grande majorité 

des centres-villes du Pays 

dôAix présentent des

fragilités concernant la 

pauvreté et le vieillissement 

de la population.

V 7 centres présentent l'une 

ou l'autre de ces fragilités 

de manière prononcée. 3 

d'entre eux cumulent les 

deux types de fragilités.

SOURCES ET BASES MOBILISÉES :
Epooˡft!dbsspzˡft!ef!mǃJOTFF!3126!

Centres manquants :
Saint-Antonin-Sur-Bayon
Le Tholonet - centre
Saint-Marc-Jaumegarde
Châteauneuf-le-rouge
Meyreuil (Chef-lieu)

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Le parc ancien

Taux de logements anciens 
des centres manquants :

Châteauneuf-le-Rouge : 0%
Vitrolles - centre urbain : 5%
Palette : 13%
Aix - centre : 78 %

SOURCES ET BASES MOBILISÉES :
Fichiers Fonciers DGFIP Cerema2018

Chiffres -clefs
12 centres possèdent 80% à 100%

de logements anciens 

30 centres ont plus de 2/3 de logements 
anciens

Cabriès
La Gavotte
Les Milles

Les Pennes-Mirabeau
Bouc Bel Air

Fuveau
Mimet
Pertuis

Aix - centre

Les centres à enjeux

VLes centres du Pays dôAix poss¯dent en moyenne 2/3 de logements anciens 

V Le croisement avec les indicateurs de vieillissement et de précarité des ménages met en 
avant une dizaine de centres qui cumulent des indices de fragilité

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020



16

Les logements vacants
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Taux de vacance des centres 
manquants :

Les Cadeneaux : 0%
Aix centre : 20 %
Saint-Marc-Jaumegarde : 50%
Meyreuil le Plan : 83%

SOURCES ET BASES MOBILISÉES :
1767 bis DGFIP AMP 2019

Les centres à enjeux 

V Pour 15 centres, la vacance structurelle représente plus du tiers 

de la vacance totale

V Les logements vacants représentent 16% du parc en moyenne, 

dont 5% en vacance structurelle

Pertuis
Peyrolles

Vitrolles vieux 
village
Trets 

Gardanne
Aix  centre

Chiffres -clefs
18 centres possèdent plus de 15% de vacance; 

parmi ceux-ci 7 ont plus de 20%

12 centres possèdent plus de 5% de vacance 
structurelle, parmi ceux -ci 5 ont plus de 10%

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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NǮfnqmpj

V Les centres du Pays d'Aix concentrent 32.000 emplois, soit environ 13% des emplois totaux

V L'emploi se concentre dans quelques centres alors que la quasi-totalité des 46 

centres n'ont peu voire pas d'emplois. A titre d'exemple, 22 centres-villes 

regroupent moins de 5% des emplois communaux

SOURCES ET BASES MOBILISÉES :
Base SIRENE 2017

Aix - Les Milles
Aix - Luynes

Aix - Puyricard
Coudoux
Pertuis

Meyrargues
Peyrolles

Ventabren 
Vitrolles - Vieux 

village

Les centres à enjeux

Chiffres -clefs :
9 centres-villes ont plus de 500 emplois

Ils concentrent près de 85% des emplois situés 
dans les centres-ǰřũũĢƵǆėǗǆ¸îǸƵǆėƮ řǷ

Les 5 centres concentrant de nombreux 
emplois

Aix en Provence (centre) : 18031 emplois
Vitrolles (centre urbain) : 1941 emplois
Pertuis : 1848 emplois
Gardanne : 1569 emplois
Le Tholonet (Palette) : 1011 emplois

Les 5 centres concentrant le moins 
d'emplois

Saint-Antonin -Sur-Bayon : 0 emplois
Saint-Estève-Janson : 7 emplois
Ventabren : 21 emplois
Châteauneuf -le-Rouge : 25 emplois
Saint-Marc-Jaumegarde : 32 emplois

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Les établissements 

V Les centres-villes concentrant plus dôemplois sont syst®matiques 

équipés de cellules dôartisanat et de restaurants

V 10 communes présentent des déséquilibres très forts entre leur 

centre et leur périphérie (moins de 10% des établissements 

situés en centre-ville).

Cela est principalement d¾ ¨ la proximit® de zones dôactivit®s et commerciales p®riph®riques 

qui agissent comme des centralités fonctionnelles hors de la centralité historique

SOURCES ET BASES MOBILISÉES:
SIRENE 2018

V Les centres-villes concentrant peu dôemplois sont presque exclusivement 

tournés vers des biens et des services liés aux besoins du quotidien

Chiffres -clefs :
Les centres-villes concentrent en moyenne 

27% des établissements du territoire

Mimet
Cabriès

Bouc Bel Air
Ventabren
Venelles 

Beaurecueil
Saint-Marc-
Jaumegarde

Meyreuil

Les centres à enjeux

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Les établissements 

SOURCES ET BASES MOBILISÉES:
SIRENE 2018

Centres manquants :
Aix centre (11.013 établissements)
Pertuis (1.035 établissements)
Saint Antonin sur Bayon (0 établissements)
Centres "secondaires" des communes (Par exemple : 
Aix-en-Provence Puyricard)

V Suivant une trajectoire 

similaire à l'emploi, les 

établissements sont 

très concentrés dans 

quelques centres.

V 12 centres concentrent 

très peu d'emplois 

(<10% des 

établissements et 

moins de 300 

établissements)

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Les commerces et services de proximité

V En moyenne, 37% des commerces et services de proximité sont dans les centres

Hors Aix-centre, 21% des commerces de proximité sont en centre

Hors Aix-centre, 25% des services de proximité sont en centre

V Plus de 40 grandes enseignes (+300m²) à lôext®rieurdes centres notamment à :

Cabriès (75.548m²), Les-Pennes-Mirabeau (65.713m²), Aix (72.618m²) et Vitrolles (100.083m²)

Commerces 
majoritairement 
en centre

Jouques (74%)
Rognes (58%) 
Puyloubier (56%)
Le Puy-Sainte-Réparade (52%) 

Commerces 
majoritairement 
ä mǮfyuísjfvs eft 
centres

Mimet (98%)
Bouc-Bel-Air (94%)
Ventabren (93%)
Cabriès (92%)
Meyreuil (92%) 

SOURCES ET BASES MOBILISÉES:
SIRENE 2020, BPE 2018

Enjeux commerces
Bouc-Bel-Air
Cabriès calas

Les Pennes-Mirabeau
Les Pennes - la Gavotte

Mimet

Enjeux commerces & services
Aix - les Milles
Aix - Luynes

Aix - Puyricard
Cabriès

Meyreuil chef lieu
Venelles le piton

Ventabren
Vitrolles vieux village

Les centres à enjeux 

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Les projets commerciaux - CDAC

287 800m² construits entre 2010 et 2020 sur AMP dont 
Å 136 300m² à Marseille
Å 21 000m² à Miramas
Å 18 000m² à Cabriès
Å 16 700m² à Aubagne
Å 10 000m² à Aix

Dont 72 000m² de commerces alimentaires et 
215 800 de non alimentaires

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020

Les zones de couleur correspondent aux bassins de 
consommation AMP, définis dans le cadre du SDUC
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Les projets commerciaux - CDAC

SOURCES ET BASES MOBILISÉES:
CDAC 2020

123 800m² en cours de construction ou autorisés 
mais non encore réalisés sur AMP dont 
Å 44 300m² à Marseille
Å 31 200m² à Vitrolles
Å 9 500m² à Châteauneuf-les-Martigues
Å 6 000m² à Aix

Dont 15 600m² de commerces alimentaires et 
118 300m² de non alimentaires

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020

Les zones de couleur correspondent aux bassins de 
consommation AMP, définis dans le cadre du SDUC
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Bilan de 10 ans de FISAC

Å Rvǃftu-ce que le FISAC ?

V Mf!GJTBD!)Gpoet!eǂJoufswfoujpo!qpvs!mb!Tbvwfhbsef!ef!mǂBsujtbobu!fu!ev!Dpnnfsdf*a été le 
qsjodjqbm!pvujm!eˡwfmpqqˡ!fo!Gsbodf!fu!tvs!mf!ufssjupjsf!ev!Qbzt!eǃBjy!qpvs!sfwjubmjtfs!mǃbdujwjuˡ!
commerciale et artisanale des centres villes ou des villages

Å Quelle efficacité ont eu les FISAC en France et sur le territoire ?

V Tbot!tvsqsjtf-!mǃbobmztf!eft!9 programmes FISACsˡbmjtˡt!tvs!mf!ufssjupjsf!ev!Qbzt!eǃBjy!efqvjt!
2010 fait ressortir le rôle déterminant du stationnement et de la circulation dans le bon 
gpodujpoofnfou!ev!dpnnfsdf!fu!ef!mǃbsujtbobu!ef!dfousf-ville

V Mǃbdujpo!eft!GJTBD!ev!ufssjupjsf!b!bvttj!qpsuˡ!tvs!mb!npefsojtbujpo!eft!efwbouvsft!fu!tvs!mǃbqqpsu!
des technologies numériques

V Mft!GJTBD!pou!npousˡ!mfvs!mjnjuf!bvy!ojwfbvy!mpdbm!fu!obujpobm!fo!fttbzbou!eǃfosbzfs!mb!
dévitalisation des centres-villes par le seul angle du commerce et en comptant sur le tissu 
associatif des commerçants pour dynamiser les actions, alors que pendant ce temps, la LME 
bwbju!fo!3119!efttfssˡ!mǃˡubv!eft!DEBD!qpvs!mjcˡsfs!mft!n±!dpnnfsdjbvy!fo!qˡsjqiˡsjf

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Bilan de 10 ans de FISAC

Å Mft!fotfjhofnfout!ef!mǃfyfnqmf!bjypjt!;

V Mf!dbt!ef!mb!Wjmmf!eǃBjy-en-Qspwfodf!npousf!mǃjouˡsˢu!eǃvof!dpibcjubujpo!ef!plusieurs 
dispositifs et actions qpvs!usbjufs!fo!qspgpoefvs!fu!evsbcmfnfou!mǃbuusbdujwjuˡ!ef!tpo!dfousf-
ville (FISAC, OPAH, concession centre-ville avec un EPL, droit de préemption, fonds pour la 
sftubvsbujpo-!qmbojgjdbujpo!vscbjof-![BDǍ*

V Tpo!GJTBD!ef!3122!b!cjfo!gpodujpooˡ!nbjt!tǃjotdsjwbju!ebot!vof!ezobnjrvf!vscbjof!hmpcbmf!
engagée depuis plusieurs années par la Ville

V Fo!tzouiˠtf-!dǃftu!vof!bdujpo!dppsepooˡf!tvs!mǃfotfncmf!eft!gpodujpot!vscbjoft(habiter, 
usbwbjmmfs-!gbjsf!tft!dpvstft-!tf!ejwfsujs-!tf!eˡqmbdfs-!bqqsfoesfǍ*!rvj!b!qfsnjt!bv!dfousf-ville 
eǃBjy!ef!hbhofs!fo!buusbdujwjuˡ!bv!gjm!ev!ufnqt!upvu!fo!bnˡmjpsbou!mf!dbesf!ef!wjf!ef!tft!
habitants

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Focus sur le cas aixois

Å Actions sur le commerce seul :

Å efvy!GJTBD!qpvs!mf!dpnnfsdf!fu!mǃbsujtbobu!)fo!31!bot*-!
Å une régulation des projets commerciaux de périphérie (seulement 2 hypermarchés avec zone commerciale).

Å Actions sur les autres sujets en lien ou pas avec le commerce :

Å une concession de centre-wjmmf!bwfd!mb!TFN!ef!mb!Wjmmf!qvjt!bwfd!mǃbnˡobhfvs!qvcmjd!ev!Qbzt!eǃBjy!)TQMB*!;!7!PQBI!qpvs!mǃibcjubu
bodjfo!bwfd!mb!sˡibcjmjubujpo!ef!qmvt!ef!5!611!mphfnfout!fu!vo!Gpoe!eǃbjef!˘!mb!sˡopwbujpo!)GBS*!rvj!qfsevsf!fodpsf!fo!3131-!
schéma directeur, coordination de projets transversaux comme la piétonisation du centre-wjmmf-!qsˡfnqujpo!eǃjnnfvcmf!qpvs!
sftusvduvsbujpo-!bddpnqbhofnfou!eft!jowftujttfvstǍ

Å une ZAC de centre-wjmmf!)Tfyujvt!Njsbcfbv*-!bwfd!mb!dsˡbujpo!eǃvof!hbmfsjf!nbsdiboef!fo!dpvuvsf!ev!dfousf!ijtupsjrvf-
Å un plan «façade » dans le cadre du PSMV avec des aides aux propriétaires, 
Å la construction de parkings en ouvrage et de parcs relais offrant un nombre important de places (+50% supérieur vs. moy. 

nationale) et une gestion maitrisée par la collectivité pour garantir des prix plus bas,
Å vof!sfrvbmjgjdbujpo!eft!qmbdft!fu!svft!qsjodjqbmft-!fu!mb!sftubvsbujpo!ev!qbusjnpjof!c˚uj!)ˡhmjtft-!gpoubjoftǍ*!vujmjtbou!mft
gjobodfnfout!fu!tvcwfoujpot!njt!˘!ejtqptjujpo!)nˡuspqpmf-!ESBDǍ*-

Å une conservation dans le centre-wjmmf!ef!opncsfvtft!gpodujpot!hˡoˡsbusjdft!ef!gmvy!fu!eǃbojnbujpo!)tfswjdft!nvojdjqbvy-!nvtˡft-!
djoˡnbt-!q˫mf!kvejdbjsf-!ˡdpmftǍ*-

Å eft!ˡrvjqfnfout!opvwfbvy!)uiˡ˚usf-!dpotfswbupjsf-!pggjdf!ef!upvsjtnfǍ*-
Å vof!bojnbujpo!qfsnbofouf!ef!mǃftqbdf!qvcmjd!)nbsdiˡt-!ufssbttft!ef!dbgˡ-!qsphsbnnf!dvmuvsfmǍ*-
Å un maillage de transport en commun très développé (diablines-!mjhoft!NǍ*

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020



26

Les autres dispositifs pour revitaliser les centres -villes

Å Vo!bstfobm!ef!ejtqptjujgt!fu!ef!ufyuft!wpju!mf!kpvs!efqvjt!4!bot!tǃbqqvzbou!tvs!mft!
enseignements des FISAC, le constat des difficultés chroniques des centres villes 
et la compréhension des raisons de la dévitalisation (habitat vieillissant, difficultés 
de stationner, foncier limité, raréfaction des services, empilage des normes et 
contraintes, commerce peu attractifs, montée du e-dpnnfsdfǍ*/!

Å Dft!opvwfbvy!pvujmt-!rvǃjmt!tpjfou!gjobodjfst-!sˠhmfnfoubjsft!pv!ufdiojrvft-!pou!fo!
commun une approche transversale pour remédier à la dévitalisation des centres 
villes dont les causes sont souvent multiples et surtout bien moins exclusives que 
of!mf!mbjttbju!dspjsf!mb!wbdbodf!dpnnfsdjbmf!)rvj!oǃftu!bvusf!rvǃvof!dpotˡrvfodf!
qbsnj!eǃbvusft*/

Å Rvǃjm!tǃbhjttf!ev!qsphsbnnf!«Bdujpo!DÒvs!ef!Wjmmfº!pv!eft!PSU-!mǃpctfswbujpo!eft!
mjnjuft!eǃvof!bdujpo!tfvmfnfou!psjfouˡf!tvs!mf!dpnnfsdf-!fu!tvs!mf!qˡsjnˠusf!gfsnˡ!
du centre-ville, a amené les auteurs de ces dispositifs a engager les collectivités 
ebot!mb!eˡgjojujpo!eǃvo!qspkfu!ef!ufssjupjsf/

Å Appuyé sur un diagnostic complet, ces projets de relance de centre-ville doivent 
bqqsˡifoefs!bv!dbt!qbs!dbt!mǃfotfncmf!eft!gpodujpot!vscbjoft-!ef!mǃibcjubu!bv!
commerce, en passant par le stationnement et le patrimoine, et se donner les 
npzfot!eǃbhjs!tvs!mft!ˡmˡnfout!tusvduvsbout!fo!sfrvbmjgjbou!qbs!fyfnqmf!eft!
ftqbdft!qvcmjdt-!dsˡbou!ef!opvwfbvy!ˡrvjqfnfout!pv!fo!sfopvwfmbou!mǃibcjubu!qpvs!
attirer les familles.

CRAC

ELAN

ORT

ENVIE DE
VILLESDUC

FEDER

ANCT
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Les équipements de proximité

Les équipements pris en compte :

Petite enfance

Ecoles

Des centres possédant peu ou pas 
d'équipements scolaires de proximité 
dans leur centre élargi

Scolaires

SOURCES ET BASES MOBILISÉES :
INSEE : BPE 2019

La Gavotte
Mimet

Ventabren
Bouc Bel Air

Saint-Estève-Janson
Châteauneuf-le-Rouge

Les Milles
Luynes

Puyricard
Vitrolles ıVieux village

Les équipements pris en compte :

Bibliothèque / Terrains de grands jeux / Salles 
multisports / Salles polyvalentes / Plateaux EPS / 
Boulodromes

Culturels et sportifs

Des centres possédant pas ou peu d'équipements 
sportifs ou culturels dans leur centre élargi

Aix ıcentre
Vitrolles ıVieux village

Les Milles
Luynes

Puyricard
La Gavotte

Mimet
Les Cadeneaux

Le Piton
Calas

Le Tholonet ıcentre
Beaurecueil
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Les centres cumulant 
des signes de fragilité

Rappel des indicateurs retenus

La précarité

La vacance structurelle et totale des logements

La part du parc ancien

Les emplois

Les commerces et services de proximité

Les équipements scolaires de proximité

Les équipements sportifs et culturels de proximité

A noter : 

Mf!dfousf!eǃBjy-en-Qspwfodf!oǃb!qbt!ˡuˡ!qsjt!fo!dpnquf!ebot!mb!qspqptjujpo!ef!dfousft!

˘!fokfvy/!Dǃftu!fggfu!vo!tfdufvs!pˮ!ef!opncsfvy!bdufvst!tpou!eˡk˘!qsˡtfout!fu!rvj!gbju!

eˡk˘!mǃpckfu!ef!eˡnbsdift!tqˡdjgjrvft/!

Il en est de même pour les plus petits centres du territoire (moins de 100 habs ƿ

cercle gris) qui ne sont pas assez structurants pour figurer dans la liste des centres à 

enjeux

19 centres à 
enjeux

Rendu COSTRA - 10 
décembre 2020



Après avoir analysé des 
indicateurs de fragilités socio -

économiques, nous avons 
voulu mettre en évidence les 

centres qui ont des 
potentialités de 

développement à court terme. 

Plusieurs critères ont été pris en 
compte : Le potentiel foncier, 

les projets en cours, la desserte 
usìt ibvu eícju fu mǮbctfodf ef 

contraintes patrimoniales

29

II ǫLes centres présentant un 
potentiel de développement à 
court terme
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Rappel des indicateurs retenus

Desserte très haut débit

Contraintes patrimoniales

Potentiel foncier

Projets identifiés

Les centres présentant un 
potentiel de développement 

à court terme

20 centres à 
enjeux

A noter : 

Mf!dfousf!eǃBjy-en-Qspwfodf!oǃb!qbt!ˡuˡ!qsjt!fo!dpnquf!ebot!mb!qspqptjujpo!ef!dfousft!

˘!fokfvy/!Dǃftu!fggfu!vo!tfdufvs!pˮ!ef!opncsfvy!bdufvst!tpou!eˡk˘!qsˡtfout!fu!rvj!gbju!

eˡk˘!mǃpckfu!ef!eˡnbsdift!tqˡdjgjrvft/!

Il en est de même pour les plus petits centres du territoire (moins de 100 habs ƿ

cercle gris) qui ne sont pas assez structurants pour figurer dans la liste des centres à 

enjeux

Rendu COSTRA - 10 
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Zoom sur le potentiel foncier

V78,3 ha disponibles dans les centres du Pays d'Aix

V1 commune a du foncier public disponible dans son centre et 7 dans 
leur centre élargi

SOURCES ET BASES MOBILISÉES:
PAF 2019, Cerema2017, PLUc

Chiffre -clef
17 ha de foncier disponible en moyenne 
dans les centres élargis pour 0,5 ha de 

moyenne dans les centres

Lambesc
uîǆ¼ƂƤǗĢǆėƮ ŶǈŕģưƂŶǆ

Le Puy-Sainte-Réparade 
Cabriès

Bouc Bel Air
Puyloubier 

Peynier 
Peyrolles 
Rognes

Vitrolles - vieux village

Les centres ayant une concentration 
d'enjeux fonciers

Méthodologie :

Calcul du foncier disponible identifié par le 
¸ũîŶǆėƮîČǈřƂŶƵǆĹƂŶČřĩưĢƵ

Calcul du foncier public disponible

Calcul du foncier disponible en emplacement 
réservé

Des points bonus pour les communes ayant 
de grandes emprises foncières disponibles

Les centres à 

enjeux 

concentrent près 

de la moitié du 

foncier disponible
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III ǫLes centres inscrits dans une 
dynamique de projet à long terme

La notion de projet / 
stratégie à long terme est 

fondamentale pour le devenir 
des centres. Nous avons 
donc choisi de mettre en 

évidence les centres inscrits 
dans une dynamique long 

terme (concessions 
eǮbníobhfnfou. qspkfu 

global, démarche Petite Ville 
de Demain...)
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Les centres inscrits 
dans une dynamique 

de projet à long terme

Rappel des indicateurs retenus

Projets et stratégies globales des 

communes à plus long terme

12 centres à 
enjeux

A noter : 

Mf!dfousf!eǃBjy-en-Qspwfodf!oǃb!qbt!ˡuˡ!qsjt!fo!dpnquf!ebot!mb!qspqptjujpo!ef!dfousft!

˘!fokfvy/!Dǃftu!fggfu!vo!tfdufvs!pˮ!ef!opncsfvy!bdufvst!tpou!eˡk˘!qsˡtfout!fu!rvj!gbju!

eˡk˘!mǃpckfu!ef!eˡnbsdift!tqˡdjgjrvft/!

Il en est de même pour les plus petits centres du territoire (moins de 100 habs ƿ

cercle gris) qui ne sont pas assez structurants pour figurer dans la liste des centres à 

enjeux

Rendu COSTRA - 10 
décembre 2020



Nb hsjmmf eǮbobmztf < 

Nb hsjmmf eǮbobmztf rvf opvt wpvt 
qspqptpot sítvmuf eǮvo usbwbjm 

« technique » qui a pour but de proposer 
aux Elus une sélection de centres qui 
dspjtfou mf qmvt eǮfokfvy. ubou fo ufsnft 

de dysfonctionnements que de potentiels 
ou de projets.

Eft dfousft gfspou mǮpckfu ebot vof 
efvyjìnf qibtf  eǮvof bobmztf qmvt 

« stratégique » qui consistera à dessiner 
un projet « centre -ville » (orientations 
eǮbníobhfnfou. bdujpot pqísbujpoofmmft. 
traduction réglementaire dans le PLUi...)

Bien évidemment, le choix final des 
centres à enjeux  reviendra aux Elus

34

IV ǫSynthèse des 
enjeux et priorisation 
des centres 

A noter : 

Mf!dfousf!eǃBjy-en-Qspwfodf!oǃb!qbt!ˡuˡ!qsjt!fo!dpnquf!ebot!mb!qspqptjujpo!ef!dfousft!˘!fokfvy/!Dǃftu!fggfu!vo!

tfdufvs!pˮ!ef!opncsfvy!bdufvst!tpou!eˡk˘!qsˡtfout!fu!rvj!gbju!eˡk˘!mǃpckfu!ef!eˡnbsdift!tqˡdjgjrvft/!

Il en est de même pour les plus petits centres du territoire (moins de 100 habs ƿcercle gris) qui ne sont pas 

assez structurants pour figurer dans la liste des centres à enjeuxRendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Synthèse des enjeux et priorisation des centres 

Les communes non 
retenues dans cette 

démarche 
métropolitaine initiée 
par le CT2 peuvent se 
rapprocher de la SPLA 
fu ef mǮCVRC qpvs vo 
travail spécifique sur 

leur centre -ville

Proposition à valider : Une dizaine de centres à analyser dans la phase pré-opérationnelle

Calendrier proposé

2020 : Coudoux

2021 : Pertuis / Trets / Lambesc / La 

Roque / Cabriès ƿPiton / Gréasque

2022 : Peyrolles / Le Puy-sainte-

Réparade / Vitrolles ƿcentre urbain / 

Meyrargues / Gardanne

Rendu COSTRA - 10 décembre 2020
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Exemple de commune pilote : Coudoux

Coudoux, les projets en cours - AUPA

Plusieurs réunions ont eu lieu en 2020 entre la 

commune, le TPA, lôAUPA et la SPLA pour ®changer sur 

les projets

LôAUPA a ®t® missionn®e avec une ®quipe d®di®e en 

septembre 2020 pour r®aliser un projet dôam®nagement 

du centre du village avec un plan dôensemble des 

projets (23 projets) & un calendrier

Lô®tude a dur® deux mois et a ®t® pr®sent®e au Maire 

fin octobre

Enjeux principaux : équipements publics en lien avec 

lôaugmentation de la population, b©timent çbar central » 

en cours dôacquisition par lôEPF, parc paysager ¨ 

cr®eré
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Exemple de commune pilote : Coudoux
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