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3 Péimdtre de TOAP
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DESCRIPTION DU SITE

Situé dans la moitié sud de la commune de Bouc Bel Air, le site de Plan Marseillais- Violési
représente une surface de 31,8 ha.

Une réflexion particuliere doit Btre menée en appui sur la requalification engagée de la RD8n,
afin a la fois de conforter I'offre en logements sur le secteur et de restructurer I'ensemble du
quartier, en encadrant et hiérarchisant les activités économiques.

La desserte en transports en commun du site est assurée par des arréts de bus existants le long
des deux départementales (RD8n et RD8).

Le quartier Plan Marseillais-Violesi comprend, telles que délimitées aux documents graphiques du
PLU, une zone a urbaniser classée en zone 2AU «stricte» ainsi qu'une zone 1AUD-2 «reglementée».

ENJEUX ET OBJECTIFS

» Encadeer lurbansstion future de ce secteur, tanl au niveau du potentiel foncier » Afimer |z pole central de commerces et de services exstant. Pas de
identifié que dune possible densification encadrée des tssus bitis plus laches développement commercial en dehors de ce pdle. Possible création de locaux
présents en extrémité Sud de [OAP. commercizux et de services complé ‘res & ceux existants dans le cadre de

§ furbanzation future projetée au Sud du supermarchd cestant, uniquement en
» Projeter la réalisation dune offre mxte dhabitat avec un gradient de densité borcure 02 Ja RD8A el en RDC des [utures constructions dhabtat collect .
dégressif depuis la RD8n & [Ouest et vers le vallat de Violast a TEst.

> Assurer une desserte adaptée des constructions, en conditionnant (urbanisation
{uture & la réatisation da boudages de voirie. en appui sur des points dacaroche

» Recréer un front wban de qualité le long de la RD8n, notamment une
structuration des [ronts bitis, par la réorganisation des espaces spécifiquenment
dédids aux activitds économiques ¢l pet un traitement irban/paysager adapté des

identifids sur la RD3n et fa RDE. abords de cet axe structurant

» Accompagner 13 création de logements par Faménagement d'une centrahté au » Maintenir et conforter deux espaces dédis aux activités tertisires et de services
sen du sactewr et d Fécart de la RDS8n. cornpatbks avec [habitat au Nord et au Sud de | zone Dans ces secteurs les
» Assurer une Intégration des nouvelies constiLctions en cohétence ave les RN UL O BICaY 0¢ J4¢ Al yont donc lojriae

lissus paviloonalres existents, par un tratement adapté des Interfaces. s Présenerles éléments bitis el végétaux dintéréts patrimorizux el/ou paysagers

. : ’ " . ‘e secteur el veilier & un tratement qualitatif des interfaces avec fespaces
> Linvter la création de logements aux abords immédiats de laligne 3 trés haute ¥ 5 G
tension, en privlégiant l'aménagement de vo'es, despaces de staticnnement et/ public et les potentieles nouvelles:constructions.
ou despaces verts,

4, Mixité sociale de I'habitat
En termes de mixité sociale de I'habitat, 50% des logements et 30% de la surface de plancher créés
lors de l'opération, a minima, doivent étre affectés a des logements locatifs sociaux.

/7 Qualité architecturale et formes urbalnes

La composition urbaine devra étre de qualité afin d'assurer linsertion de
l'ensemble tout en tenant compte de la topographie et du tissu urbain existant.
Ainsi un épannelage des emprises au sol et hauteurs des constructions devra étre
recherché en fonction des sous-secteurs de la présente OAP.

- Secteur A : emprise au sol des constructions sera limitée a 50% du terrain
d'assiette du projet.

- Secteur B : emprise au sol des constructions sera limitée a 40% du terrain
d'assiette du projet.

- Secteur C : emprise au sol des constructions sera limitée 3 25% du terrain
d'assiette du projet.

- Secteur D : emprise au sol des constructions sera limitée a 30% du terrain
d'assiette du projet.
// Principes de traitement paysager

Dans le secteur B, la surface des espaces verts de pleine terre représentera au
moins 35% de la superficie du terrain d'assiette du projet.

Dans le secteur C, la surface des espaces de pleine terre représentera au moins
50% de la superficie du terrain d'assiette du projet.

Dans le secteur D, la surface des espaces de pleine terre représentera au moins
45 de la superficie du terrain d'assiette du projet.

Le site de Plan Marseillais-Violési peut accueillic environ 475 logements, répartis
ainsi:

- Prés de 230 logements dans le secteur A ;

- Prés de 170 logements dans le secteur B ;

- Prés de 45 logements dans le secteur C;

- Prés de 30 logements dans le secteur D ;
Les densités prévues sont de l'ordre de:

- 65 logements/ha pour le secteur A;

- 40 logements/ha pour le secteur B;

- 20 logements/ha pour les secteurs C et D.
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PLUi Zone 1AU/Uda datant du 05/12/2024

D'apres réglement graphique la zone applicable au PLUi & évolué sur notre terrain d'assiette, nous nous
trouvons maintenant en Zone 1AU/UDa, le parc est quant a lui en zone Nj

Dans le cadre de la réalisation d'une opération d'aménagement d'ensemble les dispositions applicables pour
chaque secteur de la zone 1AU sont celles prévues par le réglement de la zone urbaine de référence indiquée
sur le réglement graphique apres le sigle « 1AU »,

UDa correspondant a une dominante de forme urbaine pavillonnaire de densité intermédiaire, principalement
caractérisée par une implantation des constructions en ordre semi continu

UD3/Mixité sociale et fonctionnelle
3.1/ 50% de logement sociaux et 30% de la SDP doit étre dédié aux logements sociaux

UD4/ Volumétrie et implantation constructions

4.1.1/En I'absence de linéaires de gabarit ou au-dela de la bande définie par le linéaire de gabarit

Les constructions doivent étre implantées avec un recul minimum de 4 métres par rapport a l'alignement actuel
ou futur des voies et emprises publiques et privées ouvertes a la circulation publique, et des emprises
publiques.

4.2/ Implantation par rapport aux limites séparatives

4.2.2/a/Dans le secteur UDa pour les constructions inférieures 8 500m2 de SDP :

Les constructions doivent étre implantées en retrait minimum de 4 métres des limites séparatives.

Les nouvelles constructions peuvent s'implanter dans une bande de 0 4 4 métres a condition que leur hauteur
totale n'excéde pas 4m.

Le bassin de piscine non couvert peut étre implanté a une distance de 2 métres par rapport aux limites
séparatives.

4,2.2/b/Dans le secteur UDa pour les constructions supérieures a 500m2 de SDP :
La distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de la limite séparative la plus
rapprochée doit étre au moins égale a la hauteur de facade de la construction sans étre inférieure a 4m.

4.3/ Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme unité fonciére
4.3.1/ Dans lazone UDa
Non réglementée

4.4/Emprise au sol
50% d’apres le réglement graphique

4.5/ Hauteur
Hauteur de fagade maximal est compris entre 12 et 15m selon, la planche graphique.

UDé/ Traitement environnemental et paysager des espaces non batis et abords des constructions
6.1/Coefficient d’espaces de pleine terre
En UDa au moins 30% du terrain d’assiette du projet.

UD7/Obligations en matiére de stationnement

7.1/Stationnement pour véhicules motorisés

Logement = 1 place/60m2 de SDP avec un minimum de 2 places/ logements
Visiteur = Sila SDP est supérieure a 250 m2 alors 1 place/250m2 de SDP

7.2/Stationnement pour vélos
Se référer au CCH avec minimum 1,5m2/60m2 de SDP, les locaux doivent étre clos et couverts.

Nj relatif aux parc et jardins d’agrément s'inscrivant en accompagnement du tissu urbain.
Concernant les piscines : d’apreés le lexique une piscine est considérée comme une construction annexe. Celle-ci

si elle doit se trouver dans la zone non aedificandi Nj d’apres le PPRI zone rouge est admise dans la limite de
10m2 au niveau du terrain naturel, une seule fois a compter de la date d'approbation du présent PPRi.
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