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A quelle densité parvenir a partir d’un tissu existant?
Y a-t-il des seuils a partir desquels on perd le caractere pavillonnaire?
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5,5 5 18
voie park piéton

19,1 m
emprise

BIMBY 1 — Vert Buisson densifié a I'extréme :
Probléme de stationnement/disparition des jardins/

Perte d’intimité/
Expérimentation 1 : S.Hanrot avec E.Baffie, F.llardi, J.Benitta,
R.Verdet, A.Chapuis, A.Cristini

35 m/ha




Les seuils de
densité

/70

maisons/ha

40

maisons/ha

25

maisons/ha

Densification sur existant impossible :
envisager un changement de mode, habitat
intermédiaire ou collectif. Mise en commun des
parkings,...

Maisons en bandes
Parcelle = 250 m2

avec voirie

Densification sur existant difficile a cause du
stationnement, mitoyenneté, perte dintimite,
et perte du jardin. Envisager éventuelles
démolitions ou un changement de mode

Maisons en villa
Parcelle = 400 m2

avec voirie

Densification sur existant aisée :
Stationnement géré a la parcelle, mitoyenneté
non nécessaire, conservation de l'intimité et du
jardin.



ND Limite vérification expérimentation 2

1.1-Solution 1, 2.2-Solution 2, Cos : 0,42

0-Etat existant Cos 10,25
Cos: 0,11 Surface batie : 1650 m? Surface batie : 2346 m?
Surface batie : 501 m? Densité de logement : 12,79 Igt/ha Densité de logement : 24,16 Igt/ha
Densité de logement : 2,84 Igt/ha Densité d’habitant : 52,59 hab/ha Densité d’habitant : 98,08 hab/ha

Densité d’habitant : 12,79 hab/ha -

w

< 4 ;
- ~
\—
\ ~
\ SR
- ——— —) o )

Expérimentation 2 : Images F.llardi



Présence du végétal

Densification => Minéralisation




Largeur de voirie selon le stationnement

me ©

5,5 5 1.8
voie park piéton

19,1 m
Emprise stationnement perpendiculaire

55 2 1,8
voie park piéton

13,1 m
Emprise stationnement en long



La voirie persiste dans le temps et donne identité au quartier / végétal

Elargissement fonctionnel # Elargissement planté
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Expérimentation 2 : S.Hanrot — E.Baffie, F.llardi, R.Verdet, |.Rault, B.Barilero
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... une analyse des 86 projets sur parcelles déjc béaties

Les entretiens des Essarts le Roi — David Miet
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5 étapes

1 — Reconnaissance des zones pavillonnaires

2 — Exclusion des zones interdites a la construction
3 — Exclusion par la mobilité

4 - Etablissement des secteurs potentiels

5— Confrontation au zonage du PLU en cours




1 — Reconnaissance des zones pavillonnaires

20 a 25logements/ha

1 a2 logements/ha 2 a 5 logements/ha 5 a 10 logements/ha 10 a 15 logements/ha 15 a 20 logements/ha




Nombre de logements a la parcelle
1 a 2 logements
2 a 5 logements
5 a 10 logements

I 10 a 15 logements

B 15 a 20 logements

B 20 a 25 logements

B Plus de 25 logements

Réalisation : agAM - 1S - EF - CP - Novembre 2012
Source : DGI 2009
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Nombre de logements a I'hectare
1 a 2 logements

2 a 5 logements
- 5a10logements
I 10 4 15 logements
B 15 4 20 logements
Bl 20 a 25 logements :
B plus de 25 logements b . @

Réalisation : agAM - JSJ - EF - CP - Novembre 2012
Source : DGI 2009 - RIL 2008 INSEE
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1 a 2 logements —"\\ R TS

2 a 5 logements AR ek

5 a 10 logements .9 s 3 ¢ ¢
B 10 4 15 logements : S
B 15 a 20 logements . o\
Bl 20 a 25 logements : 3
B 25 a 30 logements '

Réalisation : agAM - JS] - EF - CP - Novembre 2012 0 1 2 Km
Source : DGI 2011 I
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1 a 2 logements
~ 2a5 logements

7 5310 logements
I 10 & 15 logements
B 15 & 20 logements
Bl 20 a 25 logements

B Plus de 25 logements
-

Réalisation : agAM - JS] - EF - CP - Novembre 2012
Source : DGI 2011
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5 étapes
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2 — Exclusion des zones interdites a la construction




Emplacement réservé EP
[ ] Emplacement réservé infrastructure
(] Zone inondable
"] Mouvement de terrain
EBC
B ZNIEFF
B Natura 2000 SIC

Réalisation : agAM - JS] - EF - CP - Novembre 2012
Source : agAM - DREAL
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[ Sites inscrits
| Sites inscrits

- Conservatoire du littoral
—— Trame bleue
~ Coeur de nature

Réalisation : agAM - JSJ - EF - CP - Novembre 2012
Source : agAM - DREAL - MPM
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[0 Risque incendie

Réalisation : agAM - JS) - EF - CP - Novembre 2012
Source : DGI 2011
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5 étapes

1 — Reconnaissance des zones pavillonnaires

2 — Exclusion des zones interdites a la construction
3 — Exclusion par la mobilité
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3 — Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie

Polarité urbaine (SCOT et PLU)

1 — Reconnaissance
des zones

pavillonnaires

2 — Exclusion des zones
interdites a la

construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels de

densification selon la
morphologie
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—— Projet TCSP PDU 2018-2023 AN

— Ligne M1 J )

— Ligne M2 -

— Ligne T1
Ligne T2

Réalisation : agAM - JS) - EF - CP - Novembre 2012 0 5 10 Km

Source : agAM - RTM I
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Appliquer le
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territorial sur deux
communes de
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méthode est
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Echangeur autoroutier
Moins de 1km

Station de métro
Moins de 800m

Arrét de bus
Moins de 400m

Moins de 600m

Piste cyclable

3 — Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie

Cheminement piéton
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5 étapes

1 — Reconnaissance des zones pavillonnaires

2 — Exclusion des zones interdites a la construction
3 — Exclusion par la mobilité

4 - Etablissement des secteurs potentiels

5— Confrontation au zonage du PLU en cours




Parcelles de 1 a 2 logements éligibles

Réalisation : agAM - 1S] - EF - CP - Novembre 2012
0 5 10 Km
l | ]

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

Source : DGI 2009




Notre Dame Limite

Parcelles éligibles

Nombre de logements a I'hectare
1 a 2 logements
2 a S logements
5 a 10 logements

I 10 a 15 logements

B 15 a 20 logements

Il 20 a 25 logements

Réalisation : agAM - JS) - EF - CP - Novembre 2012 - 0 . 10 Km
Source : DGI 2009 - RIL 2008 INSEE - Orthophoto 2000 M |

e

Soit : 2950 hectares



Notre Dame Limite ¢ *

Parcelles éligibles

Nombre de logements a I'hectare
1 a 2 logements
2 a 5 logements
5 a 10 logements

I 10 a 15 logements

Bl 15 3 20 logements

Bl 20 3 25 logements Saint Barnabé

Réalisation : agAM - JS) - EF - CP - Novembre 2012 0 5 10 Km
Source : DGI 2009 - RIL 2008 INSEE |

Exclusion parcelles > 800 m2 soit 2200 ha éligibles sur Marseille >= 800 m2



Notre Dame Limite

Parcelles éligibles

Nombre de logements a I'hectare
1 a 2 logements
2 a S logements
5 a 10 logements

I 10 a 15 logements

B 15 a 20 logements

Bl 20 a 25 logements Saint Barnabé

e e R IR N )

Réalisation : agAM - JSJ - EF - CP - Novembre 2012 - 0 5 10 Km
Source : DGI 2009 - RIL 2008 INSEE - Orthophoto 2000 M 0 | |

-
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20 a 25logements/ha

Bilan pour Marseille :
- 2200 hectares éligibles

- 34 910 Maisons potentielles

Soit, a raison de 400 permis de maisons individuelles déposés par an a Marseille
=> plus de 100 années de densification pavillonnaire sans étalement urbain

en conservant le caractere pavillonnaire.



Parcelles éligibles
I 1 a2 logements

Réalisation : agAM - )S) - EF - CP - Novembre 2012 0 1 2 Km
Source : DGI 2011 I
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1 a 2 logements/ha 2 a 5 logements/ha 5 a 10 logements/ha

20 a 25logements/ha

Bilan pour Marignane :

- 452 hectares éligibles

- 5760 Maisons potentielles

Réduction pour incomplétude de la numérisation du PLU -40% soit 60% de Maisons
potentielles = 3450 maisons




5 étapes

1 — Reconnaissance des zones pavillonnaires

2 — Exclusion des zones interdites a la construction
3 — Exclusion par la mobilité

4 - Etablissement des secteurs potentiels

5— Confrontation au zonage du PLU en cours




1 — Reconnaissance
des zones

pavillonnaires

2 — Exclusion des zones
interdites a la

construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels

4 — Reconnaissance
de la dynamique des
secteurs

5 — Confrontation au
PLU

5 — Confrontation au PLU

-Secteur non éligible
Absence de paramétres

- Secteur éligible sous conditions
Peu de paramétres

- Secteur éligible avec restrictions possibles
Majorité de paramétres

-Secteur éligible en priorité
-Tous les paramétres sont validés



Notre Dame Limite

Parcelles éligibles

Nombre de logements a I'hectare
1 a 2 logements
2 a 5 logements
5 a 10 logements

I 10 a 15 logements

B 15 3 20 logements

Bl 20 3 25 logements

Reéalisation : agAM - JS] - EF - CP - Novembre 2012
Source : DGI 2009 - RIL 2008 INSEE

Les Olives

Saint Barnabé

0 5 10 Km

Soit : 2200 ha éligibles sur Marseille avec parcelle > 800 m2



Notre Dame Limite

Parcelles éligibles
Nombre de logements a I'hectare _
1 a 2 logements
2 a 5 logements
|

5 a 10 logements
I 10 a 15 logements
B 15 3 20 logements

Bl 20 3 25 logements Saint Barnabé
Zonage PLU
.

Réalisation : agAM - JS] - EF - CP - Novembre 2012 0 5 10 Km

Source : DGI 2009 - RIL 2008 INSEE - PLU agAM 2012




Les zones UR : tissus discontinus de types petits collectifs et individuels

UR1 : dans ce secteur I'objectif principal est de maintenir des formes urbaines basses aérées,
d’une densité relativement faible. COS limité a 0,25.

ANALYSE BIMBY sur UR1 :
e un cos de 0,25 produit 2500m2 de surface de plancher/ha,
e environ 15 maisons de 165 m2 par hectare
e induit des parcelles de 666 m2 voirie incluse
e faible densité pavillonnaire au regard du seuil de 25
maisons a I’hectare.
e déficit de 10 maisons /ha




Les zones UR : tissus discontinus de types petits collectifs et individuels
UR2 : les tissus UR2 présentent, quant a eux, des caractéristiques et potentiels qui permettent
d’en envisager une densification supérieure, tout en restant mesurée. COS limité a 0,5 .

ANALYSE BIMBY sur UR2 :
e un cos de 0,5 produit 5000 m2 de surface de plancher par hectare,
e soit 30 maisons de 165m2 /ha
e Induit parcelles circulation incluse de 333 m2,
e surdensité de 5 maisons au regard du seuil de 25 maisons a I’hectare.
® ne pourra étre atteinte que dans des conditions de distribution de voirie et de topographie
favorables.
* risques de problemes de capacité de stationnement dans les parcelles et de disparition des
jardins et de trame verte.

el

uT

uT

UR



Remarques pour Marseille :

Les secteurs éligibles sont inscrits dans les zones UR du PLU

lls sont plus restrictifs en surface que les zones UR du PLU

lls permettent une densification plus importante

Il faut pouvoir distinguer les sous-secteurs UR pour affiner I’analyse du reglement

Remarques pour Marignane :
- incomplétude de la numérisation du PLU => comparaison au zones PLU non possible

Temps passé sous condition de données disponibles.

- Extraction de données cartographiques = 4J avec géomaticien + 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 : hypothése

3 —Phase de diagnostic territorial : expérimentation sur Marseille et Marignane

4 — Conclusions




Méthode
Densification
BIMBY ?7??

Etablir les
éléments de
décision propres
au diagnostic
territorial.

Construire des
critéres précis
exploitables avec
le SIG de 'Agam

Etablir les
croisements de
criteres et leur
progressivité pour
établir les
secteurs éligibles.

evision
PLU

Décision de
densifier le
pavillonnaire
existant

DIAGNOSTIC
TERRITORIAL
Identification du
gisement

Arrét si
gisement
non
pertinent

B
DIAGNOSTIC de
densification du
secteur 1

<Arrét si scénarios impossibles><—

|

D

PROJET urbain de
densification

Maire
Habitant
C
CONCERTATION

densification
individuelle

i

itération
P L

C

négative

Arrét si concertation

D

|

E
INTEGRATION au
PLU




evision

Acquis PLU
2 Décision de
MethOde densifier le
Densification . pavillonnaire
B I M BY e existant
DIAGNOSTIC
/ | \\ I'(I;ERB_ITQRIAL Maire
_ _ : d ) ent_lflcatlon du
Validation de la . \ ) gisement
phase de
diagnostic 4 )
territorial \ Arrét si
/ gisement
{ non .
U \ Sant l S Habitant
B
DIAGNOSTIC de
densification du
secteur 1
C
<Arrét si scénarios impossibles><— CONCERTATION
densification
individuelle
| A
Sl b ¢ itérationt
elements PROJET urbain de
d’analyse pour densification
caler le PLU

Reéduction des
Arrét si concertation
zones UR ( négative >

A de la densité
sur secteurs

éligibles :
g INTEGRATION au
PLU




Suite ...
Méthode
Densification
BIMBY

Comment aider a
la décision?

Tester la
faisabilité du
diagnostic par
secteur :

Morpho-typologie

Dynamique
sociale

Réglementation

PLU

densifier

DIAGNOSTIC
TERRITORIAL

evision
Décision de

pavillonnaire
existant

le

Identification du Maire
gisement
I .. 1
Arrét si I
gisement I
non .
pertinent Habitant
I N ..
B I g L7
| | DIAGNOSTIC de —&
I densification du I -
secteur 1 I -
I B B B B e .
C
<Arrét si scénarios impossibles><— CONCERTATION
densification
individuelle
l' i
D € —-Eration
PROJET urbain de
densification

Arrét si concertation
négative

|

E
‘ INTEGRATION au ‘
PLU




a suivre ....




Méthode
Densification
BIMBY

Appliquer le 3 — Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie
diagnostic
territorial sur deux
communes de

tailles différentes
pourvoir si la
méthode est
généralisable @

Sy

Qualité environnementale

1 — Reconnaissance
des zones

pavillonnaires

Qualité patrimoniale

2 — Exclusion des
zones interdites a la
construction

3 — Etablissement
des secteurs

potentiels U

Présence Présence de relief
d’assainissement collectif




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 a la
construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels

Qualité environnementale

3 — Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie

?

%& Identité de la parcelle

Qualité patrimoniale

Présence Présence de relief

d’assainissement collectif



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 a la

construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels

3 — Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie

%& Jﬁ‘ﬂ Identité de la parcelle

Qualité patrimoniale

N\

Qualité environnementale

m /\ Batie / Non batie

Présence Présence de relief
d’assainissement collectif

N

Foncier libre



Méthode
Densification
BIMBY

4 — Reconnaissance de la dynamique des secteurs

Appliquer le
diagnostic
territorial sur deux
communes de
tailles différentes
pourvoir si la
méthode est
généralisable

AN

1 — Reconnaissance
des zones

pavillonnaires

2 — Exclusion des zones
interdites a la Date de construction
construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels

4 — Reconnaissance
de la dynamique des
secteurs



Méthode
Densification
BIMBY

4 — Reconnaissance de la dynamique des secteurs

Appliquer le
diagnostic
territorial sur deux
communes de
tailles différentes
pourvoir si la
meéthode est
généralisable

1 — Reconnaissance A
des zones

pavillonnaires

2 — Exclusion des
zones interdites ala  pate de construction Revenu par habitant

construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels

4 — Reconnaissance
de la dynamique des
secteurs



Méthode
Densification

BIMBY
4 — Reconnaissance de la dynamique des secteurs
Appliquer le
diagnostic
territorial sur deux
communes de
tailles différentes
pourvoir sila 75 ans et plus
meéthode est
généralisable
60/ 74 ans

1 — Reconnaissance
des zones
pavillonnaires
2 — Exclusion des zones
interdites a la

Date de construction Revenu par habitant 49 /59 ans

construction
3 — Etablissement
des secteurs ﬁ
potentiels
4 — Reconnaissance 30/ 44 ans

de la dynamique des
secteurs Age des habitants



Méthode
Densification
BIMBY

4 — Reconnaissance de la dynamique des secteurs

Appliquer le
diagnostic

territorial sur deux
communes de
tailles différentes

pourvoir si la 75 ans et plus
méthode est
généralisable

60/ 74 ans

1 — Reconnaissance
des zones
pavillonnaires
2 — Exclusion des zones

interdites a la Date de construction Revenu par habitant

49 /59 ans
construction
3 — Etablissement
des secteurs ﬂ
potentiels
4 — Reconnaissance 30/ 44 ans

de la dynamique des
secteurs Age des habitants

00 oo

et plus...

Nombre de véhicules par foyer



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 a la

construction

3 — Etablissement
des secteurs
potentiels

4 — Reconnaissance
de la dynamique des
secteurs

AN

m/f

Date de construction Revenu par habitant

ok

f

60/ 74 ans

f

49 /59 ans

=2 § =2

=

30/ 44 ans

Age des habitants

4 — Reconnaissance de la dynamique des secteurs

0

75 ans et plus

00 (o0

et plus...

Nombre de véhicules par foyer
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