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Densité	  à	  l’hectare	  



A	  quelle	  densité	  parvenir	  à	  par6r	  d’un	  6ssu	  existant?	  
Y	  a-‐t-‐il	  des	  seuils	  	  à	  par/r	  desquels	  on	  perd	  le	  caractère	  pavillonnaire?	  
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19,1 m 
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Dans 
parcelle 

Sur 
voirie 

BIMBY	  1	  –	  Vert	  Buisson	  densifié	  à	  l’extrême	  :	  	  
Problème	  de	  sta/onnement/dispari/on	  des	  jardins/	  
Perte	  d’in/mité/	  
Expérimenta,on	  1	  :	  	  S.Hanrot	  avec	  E.Baffie,	  F.Ilardi,	  J.Beni7a,	  
R.Verdet,	  A.Chapuis,	  A.Cris@ni	  



avec voirie 

Les seuils de 
densité 

 
 
 
 

avec voirie 



ND	  Limite	  vérifica6on	  expérimenta6on	  2	  

Expérimenta,on	  2	  :	  	  Images	  F.Ilardi	  



Présence	  du	  végétal	  

Rue	  Manon	  

Densifica/on	  =>	  Minéralisa/on	  



Largeur	  de	  voirie	  selon	  le	  sta6onnement	  
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5,5 
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2 
park 

1,8 
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Emprise stationnement en long 



Avenue	  de	  Compostelle	  

La	  voirie	  persiste	  dans	  le	  temps	  et	  donne	  iden/té	  au	  quar/er	  /	  végétal	  
	   	   	  	  

Elargissement	  fonc/onnel 	   	   	  ≠ 	   	   	  Elargissement	  planté	  
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Expérimentation 2 :  S.Hanrot – E.Baffie, F.Ilardi, R.Verdet, I.Rault, B.Barilero 
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Expérimentation 2 :  S.Hanrot – E.Baffie, F.Ilardi, R.Verdet, I.Rault, B.Barilero 
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Expérimentation 2 :  S.Hanrot – E.Baffie, F.Ilardi, R.Verdet, I.Rault, L.Ginouves 
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Projet de densification d’un secteur          à accorder aux         projets de densification individuels       
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5	  étapes	  	  
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3 – Etablissement des secteurs potentiels de densification selon la morphologie 
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Soit	  :	  17470	  	  (périphérie)	  +	  2278	  (centre-‐ville)	  =	  19	  748	  parcelles	  éligibles	  
	  



Soit	  :	  2950	  hectares	  



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





Bilan	  pour	  Marseille	  :	  
	  
-‐  2200	  hectares	  éligibles	  

-‐  34	  910	  Maisons	  poten/elles	  
	  	  
	  	  
Soit,	  à	  raison	  de	  400	  permis	  de	  maisons	  individuelles	  déposés	  par	  an	  à	  Marseille	  

	   	   	  	  =>	  plus	  de	  100	  années	  de	  densifica/on	  pavillonnaire	  sans	  étalement	  urbain	  
	   	   	  en	  conservant	  le	  caractère	  pavillonnaire.	  
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Bilan	  pour	  Marignane	  :	  
	  
-‐  452	  hectares	  éligibles	  

-‐  5760	  Maisons	  poten/elles	  
	  	  
	  	  
Réduc/on	  pour	  incomplétude	  de	  la	  numérisa/on	  du	  PLU	  -‐40%	  soit	  60%	  de	  Maisons	  
poten/elles	  =	  3450	  maisons	  
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Expérimentation 3 



5 – Confrontation au PLU 

- Secteur non éligible 
Absence de paramètres 
 

-  Secteur éligible sous conditions 
Peu de paramètres 

-  Secteur éligible avec restrictions possibles 
Majorité de paramètres 
 
- Secteur éligible en priorité 
- Tous les paramètres sont validés 
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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	  
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