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  :	
  17470	
  	
  (périphérie)	
  +	
  2278	
  (centre-­‐ville)	
  =	
  19	
  748	
  parcelles	
  éligibles	
  
	
  



Soit	
  :	
  2950	
  hectares	
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  800	
  m2	
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  éligibles	
  sur	
  Marseille	
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  m2	
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  hectares	
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Soit,	
  à	
  raison	
  de	
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  permis	
  de	
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  déposés	
  par	
  an	
  à	
  Marseille	
  

	
   	
   	
  	
  =>	
  plus	
  de	
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  années	
  de	
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Soit	
  :	
  2200	
  ha	
  éligibles	
  sur	
  Marseille	
  avec	
  parcelle	
  >	
  800	
  m2	
  





Les	
  zones	
  UR	
  :	
  /ssus	
  discon/nus	
  de	
  types	
  pe/ts	
  collec/fs	
  et	
  individuels	
  
	
  	
  
UR1	
  :	
  dans	
  ce	
  secteur	
  l’objec/f	
  principal	
  est	
  de	
  maintenir	
  des	
  formes	
  urbaines	
  basses	
  aérées,	
  
d’une	
  densité	
  rela/vement	
  faible.	
  COS	
  limité	
  à	
  0,25.	
  
	
  	
  
ANALYSE	
  BIMBY	
  sur	
  UR1	
  :	
  	
  

	
  •	
  un	
  cos	
  de	
  0,25	
  produit	
  2500m2	
  de	
  surface	
  de	
  plancher/ha,	
  	
  
	
  •	
  environ	
  15	
  maisons	
  de	
  165	
  m2	
  par	
  hectare	
  
	
  •	
  induit	
  des	
  parcelles	
  de	
  666	
  m2	
  voirie	
  incluse	
  
	
  •	
  faible	
  densité	
  pavillonnaire	
  au	
  regard	
  du	
  seuil	
  de	
  25	
  	
  
	
  maisons	
  à	
  l’hectare.	
  	
  
	
  •	
  déficit	
  de	
  10	
  maisons	
  /ha	
  	
  

	
  



Les	
  zones	
  UR	
  :	
  /ssus	
  discon/nus	
  de	
  types	
  pe/ts	
  collec/fs	
  et	
  individuels	
  
	
  UR2	
  :	
  les	
  /ssus	
  UR2	
  présentent,	
  quant	
  à	
  eux,	
  des	
  caractéris/ques	
  et	
  poten/els	
  qui	
  permeient	
  
d’en	
  envisager	
  une	
  densifica/on	
  supérieure,	
  tout	
  en	
  restant	
  mesurée.	
  COS	
  limité	
  à	
  0,5	
  .	
  
	
  	
  
ANALYSE	
  	
  BIMBY	
  sur	
  UR2	
  :	
  	
  

•	
  un	
  cos	
  de	
  0,5	
  produit	
  5000	
  m2	
  de	
  surface	
  de	
  plancher	
  par	
  hectare,	
  	
  
•	
  soit	
  30	
  maisons	
  de	
  165m2	
  /ha	
  	
  
•	
  Induit	
  parcelles	
  circula@on	
  incluse	
  de	
  333	
  m2,	
  	
  
•	
  surdensité	
  de	
  5	
  maisons	
  au	
  regard	
  du	
  seuil	
  de	
  25	
  maisons	
  à	
  l’hectare.	
  	
  
•	
  ne	
  pourra	
  être	
  a7einte	
  que	
  dans	
  des	
  condi@ons	
  de	
  distribu@on	
  de	
  voirie	
  et	
  de	
  topographie	
  
favorables.	
  
•	
  risques	
  de	
  problèmes	
  de	
  capacité	
  de	
  sta@onnement	
  dans	
  les	
  parcelles	
  et	
  de	
  dispari@on	
  des	
  
jardins	
  et	
  de	
  trame	
  verte.	
  

	
  	
  
	
  



Remarques	
  pour	
  Marseille	
  :	
  
-­‐  Les	
  secteurs	
  éligibles	
  sont	
  inscrits	
  dans	
  les	
  zones	
  UR	
  du	
  PLU	
  
-­‐  Ils	
  sont	
  plus	
  restric/fs	
  en	
  surface	
  que	
  les	
  zones	
  UR	
  du	
  PLU	
  
-­‐  Ils	
  permeient	
  une	
  densifica/on	
  plus	
  importante	
  
-­‐  Il	
  faut	
  pouvoir	
  dis/nguer	
  les	
  sous-­‐secteurs	
  UR	
  pour	
  affiner	
  l’analyse	
  du	
  règlement	
  
	
  
	
  
Remarques	
  pour	
  Marignane	
  :	
  
-­‐  incomplétude	
  de	
  la	
  numérisa/on	
  du	
  PLU	
  =>	
  comparaison	
  au	
  zones	
  PLU	
  non	
  possible	
  
	
  
	
  
Temps	
  passé	
  sous	
  condi6on	
  de	
  données	
  disponibles.	
  
-­‐  Extrac/on	
  de	
  données	
  cartographiques	
  =	
  	
  4J	
  avec	
  géoma/cien	
  +	
  archi	
  =	
  	
  8j/h	
  
-­‐  Mise	
  en	
  forme	
  =	
  2J	
  
-­‐  Calcul	
  =	
  4h	
  
-­‐  Global	
  =	
  10,5j/h	
  =	
  84h/h	
  
	
  



1 – Déterminer les seuils de densité 
 
 
2 – Méthode pour un BIMBY encadré par le PLU : hypothèse 
 
 
3 –Phase de diagnostic territorial : expérimentation sur Marseille et Marignane 
 
 
4 – Conclusions 
	
  

Plan 



Méthode  
Densification 
BIMBY ??? 

 
 

Etablir les 
éléments de 

décision propres 
au diagnostic 

territorial. 
 

Construire des 
critères précis 

exploitables avec 
le SIG de l’Agam 

 
Etablir les 

croisements  de 
critères et leur 

progressivité pour 
établir les 

secteurs éligibles. 
 
 
 
 
 

A 
DIAGNOSTIC 
TERRITORIAL 
Identification du 

gisement 
  

B 
DIAGNOSTIC de 
densification du 

secteur 1 

D 
PROJET urbain de 

densification 
  

Densifier 

Densifier 

Révision 
PLU 

Décision de 
densifier le 

pavillonnaire 
existant 

E 
INTEGRATION au 

PLU 

Densifier 

Arrêt si 
gisement 

non 
pertinent 

  

Arrêt si scénarios impossibles 

Arrêt si concertation 
négative 

C 
CONCERTATION 

densification 
individuelle 

itération 

B 
DIAGNOSTIC de 
densification du 

secteur N 

Habitant	
  

Maire	
  



Acquis  
Méthode  

Densification 
BIMBY 

 
 

Validation de la 
phase de 
diagnostic 
territorial 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PLU : Des 
éléments 

d’analyse pour 
caler le PLU 

Réduction des 
zones UR 

 
∆ de la densité 

sur secteurs 
éligibles 

A 
DIAGNOSTIC 
TERRITORIAL 
Identification du 

gisement 
  

B 
DIAGNOSTIC de 
densification du 

secteur 1 

D 
PROJET urbain de 

densification 
  

Densifier 

Densifier 

Révision 
PLU 

Décision de 
densifier le 

pavillonnaire 
existant 

E 
INTEGRATION au 

PLU 

Densifier 

Arrêt si 
gisement 

non 
pertinent 

  

Arrêt si scénarios impossibles 

Arrêt si concertation 
négative 

C 
CONCERTATION 

densification 
individuelle 

itération 

B 
DIAGNOSTIC de 
densification du 

secteur N 

Habitant	
  

Maire	
  



Suite … 
Méthode  

Densification 
BIMBY 

 
 
 
 
 
 

Comment aider à 
la décision? 
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faisabilité du 

diagnostic par 
secteur : 

 
Morpho-typologie 
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Réglementation 
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à suivre …. 



Méthode  
Densification 

BIMBY 
 
 
 

Appliquer le 
diagnostic 

territorial sur deux 
communes de 

tailles différentes 
pourvoir si la 
méthode est 
généralisable 

 
 
 1 – Reconnaissance 

des zones 
pavillonnaires	
  

	
  2 – Exclusion des 
zones interdites à la 

construction	
  
	
  3 – Etablissement 

des secteurs 
potentiels 

Qualité environnementale 

	
  
	
  

Présence 
d’assainissement collectif 

	
  
	
  

 Présence de relief 
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3 – Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie 
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4 – Reconnaissance de la dynamique des secteurs 
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4 – Reconnaissance de la dynamique des secteurs 
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