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Contexte

Effacez-moi
Quelques lignes relatant l’origine du projet et son ambition

• Marseille
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Le projet dans son territoire
Vues satellites
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AMENAGEUR PRIVE

Les acteurs du projet

CONCESSIONAIRE

BUREAU D’ETUDESURBANISTE PAYSAGISTE

MAITRISE D’OUVRAGE DU PERMIS D’AMENAGER   
PORTEUR DE LA DEMARCHE QDM

MAITRISE D’ŒUVRE DU PERMIS D’AMENAGER  

COLLECTIVITES

MO
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Les périmètres

Permis 
d’aménager

Espaces 
publics en 
interfaces 
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• Enjeu 1 : Un quartier à la place d’un centre commercial
⮚ Mixité usages : services, loisirs, bureaux, résidentiels, qualification des espaces 

extérieurs 
⮚ Logements en accession, Logements locatifs sociaux, logements étudiants et 

jeunes actifs (30% soit 46 logements locatifs sociaux dans le D et 180 logements 
jeunes actifs)

• Enjeu 2: Créer un projet en lien avec les quartiers avoisinants 
⮚ Maillage du projet 
⮚ Travail sur les interfaces avec la ville, la métropole, la Soleam et mise en place 

d’un PUP

• Enjeu 3 : Favoriser les mobilités douces
⮚ Cœur de projet apaisé via une venelle piétonne
⮚ Création de stationnements vélos 
⮚ Limitation des stationnements véhicules en extérieur 

• Enjeu 4 : Gestion des eaux de pluies
⮚ Prise en compte de la doctrine Gemapi
⮚ Zéro tuyau pour les espaces publics du permis d’aménager et aucune création de 

réseaux pour la rue Arnodin

• Enjeu 5 : Paysage et biodiversité 
⮚ Palette végétale adaptée 
⮚ Conception paysagère en modelés pour favoriser la prise de la végétation sur dalle 

(50 cm à 80 cm)

6

Enjeux Durables du projet
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Contexte historique 

7

Insérer des cartes décrivant le 
contexte  historique,  
topographique et paysager

Effacez-moi
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Contexte urbain 
Concernant les avoisinants, un tissu pavillonnaire compose la frange 
Ouest du site, desservi par le Bd Rabatau. 

Le Palais Omnisport de Marseille borde la frange Est du site. La limite 
Sud est bordée par l'impasse Ferdinand Arnodin, qui  sera requalifiée 
en voie à sens unique raccordée au Bd Rabateau pour désenclaver le 
site. Un ensemble d'infrastructures routières borde en surplomb la 
limite Nord.

8
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Accès et dessertes

9

Insérer des cartes décrivant les 
accès et dessertes du site

Effacez-moi

6’ 

2’ 

Site de projet 

Arrêt de tram
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Les grands principes du projet urbain
 Au Nord, un écran face aux 

bretelles d'accès à l'A50 et qui 
pourra être un marqueur 
d'entrée de ville,

 À l'Est, une mise à distance vis-
à-vis de la façade du bâtiment 
POMGE, 

 À l'Ouest, une transition vis-à-
vis des maisons existantes avec 
une implantation en retrait de 
8m,

 Une liaison pour les modes 
doux entre le Nord et le Sud du 
site pour désenclaver le terrain 
et en faire un quartier 
traversé,

 Des connexions avec les 
aménagements extérieurs 
prévus aux abords du site avec 
la création de parvis et de 
places qui participeront à la 
vie de quartier. 

10
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Plan de masse 

11

Insérer le plan de composition
du projet

Effacez-moi
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Perspectives du projet 

12
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Programmation 

13

Insérer le plan de composition
du projet

Effacez-moi
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• MixteProgramme

• 69 800 m² dont 37 227 m² logements / 
bureaux: 17 214 m² / équipements 13 
380 m² / 1 847 m² de commerces et 
pôle santé

Superficie

• 13 380 m² hôtel / 
Sports et loisirsEquipements

• 9 475 m²Espaces 
plantés

• 2,3 Hect.

SDP

• 3Densité

• 809 logements 226 
logements sociaux • SDP : 37 227 m²

• 30% log. social

Logements

Fiche d’identité

• 122 kWEP/m²/an (tous 
les usages)

Consommatio
ns d’énergie

• 12 kWEP/m²/an 
Production 

locale 
d’électricité

• Début :  Juin 2026
• Fin :  Décembre 2031

Planning 
travaux

H3Zone Clim.

21 NgfAltitude
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• Acquis le 29/12/2011 Cout du Foncier

• 2 285 000 euros HT 

Coût des études le PA

• 2 500 000 euros dont financement 
PUP

Financements publics espaces 
publics (rue arnodin et les 4 

placettes)

• 0%Subventions

• 550 000 euros HT  

Budgets des aménagements PA 
Incity

• 100% portés par Sifer Promotion Financements privés

Participation dans le cadre du 
PUP 

Eléments financiers

• PUP : 3 729 400 dont :
• 1 470 000 euros – espaces publics
• 2 259 400 - groupe scolaire
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Le projet au travers des thèmes QDM
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• Atelier de concertation piloté par la métropole 
sur le périmètre de la ZAC CAPELETTE

• Concertation numérique du projet Incity : 1000
personnes se sont connectées

• Ateliers de co-conception avec la ville, la 
métropole, l’AGAM et la SOLEAM avec des 
Cotech(s) et Copil(s) 

• Réalisation d’un PUP

• Ateliers d’urbanisme (ville / architecte conseil ) 
pour l’autorisation d’urbanisme (PA et PC)

17

Gestion de projet 
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Ateliers de concertations

Bleu Capelette devenu Incity
Autour du centre de transfert des déchets
Autour du futur groupe scolaire
Terrain Montfuron

Secteur Sud Capelette

1

2

3

4
5

1

2

3

4

5
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Atelier de Co conception 

Oct 2021 à juillet 2023 : 15 ateliers de travail avec la ville –
métropole – SOLEAM – AGAM – SIFER et l’équipe de 

conception 

3 réunions intermédiaires de présentation aux élus
Dernier comité de pilotage : 11 juillet 2023 

 Validation du plan masse

 Validation des accès

 Validation du statut public de la venelle 

 Validation de la programmation 

20
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Maison du projet durant le chantier  

Historique du site réalisé par Judith Aziza et partage via la maison de 
projet  

Accueil des scolaires autour d’ateliers pédagogiques (fresque du 
climat) 

Sensibilisation du tissu économique à notre projet

Chantier – Ecole 

Plantations des végétaux par la réalisation d’un partenariat avec un 
lycée agricole 

Œuvre d’art 
Signataire d’une résidence une œuvre avec le ministère de la culture  

Réflexion de proposer une œuvre d’art  dans la venelle en 
concertation avec les habitants 

21
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Principes paysagers 
 Paysage vivant, mouvant, support de 

la gestion des eaux : noues et jardins 
de pluies

 Dalle plantée avec 50 à 80 cm de 
terre en merlon 

 Assurer la fraicheur en été 

 3 strates et grimpantes sur le mur 
séparatif à l’ouest 

 Palette végétale adaptée au bassin 
méditerranéen 

 Plantes attractives pour les insectes, 
allélopathiques pour limiter les 
adventices, aucune espèce allergène 
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Biodiversité / Bilan pleine terre

24

Total îlots privés
Surface 
îlots

16400 m²

Espaces 
verts

6190 m² 38 %

Dont 
Pleine terre

3487 m² 21%

Total espaces publics  (PA + 
interfaces )
Surface 
espaces

14580 m²

Espaces 
verts –
pleine terre

3285 m² 23 %
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Trame viaire
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Pistes cyclables existantes
Pistes cyclables 2024
Pistes cyclables 2030
Source : AMPM Carte vélo 2020

Plan vélo AMPM 2020
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Ligne de bus

Ligne de tram
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Mobilité et stationnement
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Matériaux

Venelle et parvis Nord : pavés en pierre reconstituée 
drainants (heinrishnbock (67), de teinte claire

Trottoirs : enrobé drainant (granulat local) secteur PA 
et enrobé non drainant rue Arnodin de teinte claire 

Placette : béton drainant et non drainant (local) de 
teinte claire 

surfaces 
piétonnes 

Voirie : Enrobé (granulat local)

Bordures : Béton 

Stationnement : Enrobé drainant (granulat local) de 
teinte claire  ou pavés béton avec joints drainants

Piste cyclable  : enrobé drainant de teinte claire

Revêtements 
de surfaces 
et bordures

Bancs ou assises  : béton (Escofier)

Barrière : métal 

Lisses : Ganivelles (locale, châtaignier)

Corbeille : métal (modèle métropole)

Mobilier 
urbain et 
éclairage

Photographies d’ambiance 
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Materiaux

Pavés en pierres 
reconstituées drainants de 

teinte claire  

Chaussée : enrobé 
Trottoirs et stationnements : 

enrobé drainant de teinte 
claire 
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Matériaux
Piste cyclable en enrobé drainant 

avec liant organo-minéral / 
stationnements pavés béton en joints 

drainants enherbés /  trottoirs en 
enrobé avec liant organo-minéral / 

chaussée en enrobé noir

Placette béton hydrodécapé
clair

Square Baudouin 
Square en béton poreux + 

sols souples jeux pour 
enfants

Placette béton hydrodécapé
clair
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Les ressources enR disponibles

Pomge : Energie de récupération – nécessite la présence d’un secours 
dans les opérations neuves développées dans le cadre du PA – pérennité 
de l’équipement sur le site

Solaire : Potentiel important, emprise en toiture limitée et contrainte 
de besoins chaud et froid, 
Opportunité pour le volet production d’électricité local et d’ECS pour les 

habitations 
Volonté de mettre en œuvre du solaire photovoltaïque 

2000 m² prévu sur les bâtiments 

35

Energie
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Bureaux (I, G, H)
17214 m²
Consommation 
2500 MWhep

58 logements
Consommation 
385 MWhep

76 logements
Consommation 
510 MWhep

242 logements
Consommation 
1505 MWhep

Hôtel
3780 m²
Consommation 
575 MWhep

Sports / loisirs
9600 m²
Consommation 
1500 MWhep

Production 
Photovoltaïque
870 Mwhep
10 %

351 logements
Consommation 
870 MWhep

74 logements
Consommation 
491 MWhep
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Gestion des eaux pluviales et économies d’eau

Récupération 
eaux grises 
pour arrosage
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Les formes urbaines du projet

40
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Les formes urbaines du projet

41

• Illustrations des formes urbaines 
proposées (coupes, dessins, 
axonometrie, plans, illustration de 
références,…

Effacez-moi

Vue A

A
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Confort estival
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Héliodon-Façades Nord-Ouest
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Héliodon-Façades Nord-Ouest
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Héliodon-Façades Sud-Est
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Héliodon-Façades Sud-Est
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Bioclimatisme et confort d’été
Espaces extérieurs 

 Forte végétalisation au niveau des 
espaces publics et dans les cœurs d’ilots 
et palette qui favorise les feuillus

 Infiltration
 Teinte de revêtements et façades clairs 
 Assises à l’ombre
 Bornes à eau 
 Systèmes de climatisation des bâtiments 

en toiture

Bâtiments

 Limiter les mono-orientés
 Limitation des surfaces vitrées 
 Inertie
 Prévoir des protections solaires 

extérieures adaptées (volets roulants à 
gestion solaire, volets roulants à lames 
pour les pièces de vie mono-orientées à 
l’est et l’ouest du bâtiment B/D)

 Pour les logements des brasseurs d’air 
pour les logements mono-orientés et 
les salons de tous les logements 

 Pour la résidence étudiante et jeunes 
actifs : 2 brasseurs d’air - ITE

Bât A B/D C E 
Mono-orienté (%) 29 45 40 23
Bi-orienté (%) 59 39 58 27
Traversant  (%) 12 8 2 49
Duplex (%) 8

Logements 
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Bruit lié à l’autoroute 

 Éloignement des logements et modification de 
programmation pour éviter les personnes 
sensibles 

 Positionnement des locaux d’activités en 1er

front
 Isolement des façades

Pollutions des sols 

 Pollution traitée partiellement par la 
collectivité

 Mesures confinement sur site ou évacuation en 
centre traitement adapté

Pollutions de l’air liées aux infrastructures  
 Démarche Ecrains sur une partie des locaux 

d’activités
 Entrées d’airs filtrantes type Anjos pour le 

bâtiment F 
48

Risques sanitaires et pollutions
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Mixité Fonctionnelle sociale

Dont 46 logements sociaux

Placette + 
Square + 

commerces 
dans la halle 

Baudouin Placette

Terrain de 
pétanque + 

mur escalade 

Glacis 
désimperméabilisé 

et ombrière sur 
zone technique 

Tiers lieu
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Le parvis de la glisse – Un mobilier signal

3

4

L’ombrière et L’oasis

1

2

3

4
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1

2

1

2

3

4

Le square Baudoin – Sous la canopée

Jardin Rabatau Matalon
Qualité des espaces publics
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Pour conclure

Travail en partenariat avec la ville, métropole et Soleam sur les interfaces du 
quartier

Programmation mixte : bureaux, logements, commerces, services

Gestion des eaux pluviales en limitant la part de réseaux et en créant de 
l’infiltration 

Qualité paysagère des espaces publics et des cœurs d’ilots

Récupération d’eaux grises pour l’arrosage des cœurs d’ilots

Travailler les protections solaires
Prévoir une boite à livres dans la venelle, mettre en place des nichoirs en lien avec 

un écologue
Renforcer les mobilités douces en proposant une zone atelier dans les locaux 

deux roues  
Mettre en place le nudge pour favoriser le tri des déchets
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Vue d’ensemble au regard de la Démarche QDM

54

CONCEPTION
9/04/2026
59 pts

+ 6 cohérence durable
65 pts - BRONZE
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Effacez-moi

Et si l’on finissait par une jolie 3D ?
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Le traitement des limites
• Au Nord du site, un parvis en connexion avec 

l'existant et en lien avec les activités tertiaires, 
sportives et d'hébergement, afin de créer des 
espaces d'accueil du public. Aucune clôture n'est 
prévue aux entrées Nord du site.

• La limite Est sera clôturée, sans accès possible aux 
emprises privées. Les clôtures seront prévues avec 
un traitement ajouré pour permettre les vues vers 
les cœurs d'ilots paysagers et éviter un effet 
entonnoir de la voie POMGE.

• Au Sud, les limites ne seront pas clôturées étant 
donné la disposition des RDC actifs qui 
nécessiteront un accès direct.

• Enfin, à l'Ouest du site, le mur de séparation entre 
le site et les maisons de villes sera préservé et 
pourra être un support de végétalisation.

56
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Tous les revêtements drainants seront posés sur une structure en grave drainante. 

Il est  privilégié des teintes à albédo moyen à élevé pour minimiser l’effet d’ilot de chaleur urbain en 
faisant attention aux effets d’éblouissement . 

Les matériaux de filières locales seront privilégiés, favorisant les circuits courts et permettant ainsi de 
réduire l’impact environnemental du projet. 

Les surfaces minérales sont délimitées par des bordures arasées permettant à l’eau de ruisseler 
directement dans les massifs en creux et les noues, lesquelles sont décaissées de 20 cm moyen. 

Matériaux
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Contexte hydrologique

Carte du zonage du risque inondation 
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Biodiversité et espaces naturels

59

Etat Existant :  Espèces communes pionnières 
des espaces en friches en strate basse

Concernant les arbres, aucun n’a une valeur 
remarquable pouvant constituer un habitat 
favorable pour l’avifaune et les chiroptères. 

En revanche, depuis 2018, certaines espèces 
invasives comme l’Ailanthe et le Robinier 
faux-acacia prennent de l’ampleur.
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Transports en commun

• Plan du réseau de 
transports en commun 
(localiser les arrêts) à 
compléter 

Effacez-
moi

6’ 

2’ 

Site de projet 

Arrêt de tram
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Palette végétale

61
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Valoriser le patrimoine bâti paysager, culturel

63
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Programmation 
Logements

64

15 580

239

15 896

28 519 m²
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Programmation 
Logements gérés

4 7633 945 8 708
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Programmation 
Activités
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Bâtiment Hiver Printemps Été Automne Total

Apports solaires 
nets (kWh)

Apports solaires nets 
par m² de la maquette 
(kWh/m²)

Apports solaires nets 
(kWh)

Apports solaires 
nets par m² de la 
maquette 
(kWh/m²)

Apports solaires 
nets (kWh)

Apports solaires 
nets par m² de la 
maquette 
(kWh/m²)

Apports solaires 
nets (kWh)

Apports 
solaires nets 
par m² de la 
maquette 
(kWh/m²)

Apports solaires 
nets (kWh)

Apports solaires 
nets par m² de la 
maquette 
(kWh/m²)

B 47 237 4,91 77 641 8,08 79 378 8,26 44 644 4,64 248 900 25,89

D 23 560 3,83 40 292 6,56 40 976 6,67 22 304 3,63 127 132 20
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