
Requalification d'une friche par la réalisation d'un ensemble immobilier principalement à usage résidentiel 
(logements et hébergements) avec une mixité de programmes tertiaire, de services et commerces de proximité et 
stationnements en sous-sol au 46, avenue de la Capelette à Marseille (10ème arrondissement).  
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39° a) 
 

a) Travaux et constructions qui créent une surface de plancher au sens de 
l'article R. 111-22 du code de l'urbanisme ou une emprise au sol au sens de 
l'article R. * 420-1 du même code supérieure ou égale à 10 000 m²  
--> Examen au cas par cas pour le projet immobilier de la Capelette, prévoyant la 
construction de 69 800 m² de surface de plancher. 

Le projet porte sur la création d'un ensemble immobilier mixte situé au 46 avenue de la Capelette à Marseille 
(10ème arrondissement).  
Il prévoit la construction de logements familiaux, de logements locatifs sociaux, d'une résidence sociale jeunes 
actifs, d'une résidence étudiante/coliving, d'une crèche, de commerces, d'une maison de la santé, d'espaces dédiés 
au secteur tertiaire (bureaux, hôtel, sports et loisirs) ainsi que des places de stationnement en sous-sol 
conformément au PLUi.  
 
Le projet ne prévoit pas de démolition car il est situé sur un terrain en friche ne comprenant aucune construction.  
 
L'assiette foncière est de 23 067 m², répartie sur les parcelles cadastrées  "La Capelette", Section R n° 76, 77, 81, 
82, 83, 84, 85 et 5 partielle.  

Les ambitions du projet porté par la SCI CAP EST LOISIRS sont :

- La création de 410 logements familiaux libres et sociaux et 352 places d'hébergements libres et sociales pour les étudiants et les jeunes actifs 
dans le contexte de tension sur l'offre de logements sur Marseille, et particulièrement de logements sociaux,
- L'aménagement d'un site en entrée de ville en transition avec les résidences pavillonnaires voisines, la Patinoire Palais Omnisport Marseille 
Grand Est (POMGE) et le quartier de la Capelette, quartier proche du centre-ville caractérisé comme de nombreux quartiers villageois par 
l'empreinte forte des infrastructures routières et ferrovières notamment, à proximité de grands équipements tels que le Stade Vélodrome, l'hopital 
de la Timone, le parc du 26ème centenaire, l'autoroute A50 et le boulevard Jean Moulin "Le Jarret",
- Le traitement des connections à l'espace public et au quartier, en créant notamment une continuité piétonne permettant de relier le sud et le 
nord du site,
- Permettre une mixité sociale, fonctionnelle et générationnelle,
- La création de services : crèche, maison de la santé, pharmacie,
- La création d'espaces verts de qualité permettant de renaturer les sols, de lutter contre le phénomène d'îlots de chaleur urbain (travail sur la 
pleine terre et les trames brunes notamment), 
- La création d'un quartier exemplaire sur un projet clé de la métropole Aix-Marseille, avec des ambitions environnementales fortes,
- La requalification d'une friche industrielle générée par l'activité de l'ancienne gare du Prado,



Après la mise en service des bâtiments, les usagers accéderont à l'ensemble des espaces privatifs et se 
déplaceront librement au sein des espaces communs.  
 
Les espaces collectifs et de services (centre médical, pharmacie, crèche, espaces tertiaires...) seront accessibles 
pour tous.  
 
Les espaces extérieurs seront aménagés de manière à ce que le public puisse circuler au sein des aires 
aménagées à cet effet.  
 
Les aménagements paysagers agrémenteront l'ensemble de l'espace public en lien avec les constructions voisines. 
 
Aucun démantèlement n'est prévu dans le cadre du projet. 

Le projet est soumis : 
- à Permis d'aménager; 
- à Permis de construire;  
- à évaluation simplifiée des incidences Natura 2000 (jointe en Annexe 10 du CERFA ) conformément au I.2° de 
l'article R414-19 du Code de l'environnement; 
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Non concerné. 

Le document d'urbanisme en vigueur est le PLUi Marseille Provence. 
Le projet est situé en zones sUAc1 et sUAc2 (Annexe 16). 



Non concerné. 

Le projet est situé à : 
 -3,5 km à l'Ouest de la ZNIEFF terrestre de type II "Massif des 
Calanques" (930012459)
- 3,2 km à l'Est de la ZNIEFF marine de type II "Herbier de posidonies 
de la baie du prado" (93M000046); 
- 5 km au Nord de la ZNIEFF terrestre de type I "Sablière d'anjarre et 
col du roi d'Espagne" (930020191)

 
 
La commune de Marseille n'est pas une commune située en zone de 
montagne et n'est donc pas soumise à la loi Montagne. 

 
Le projet est situé en dehors d'une zone couverte par un arrêté de 
protection de biotope (APPB).  
 
La zone couverte par un APPB la plus proche est le Vallon de 
Toulouse (Id. FR3800629), à 4 km au Sud-est. 

La commune de Marseille est soumise à la loi Littoral. 

La zone de projet est située à 3km à l'Ouest de l'aire d'adhésion du 
Parc National des Calanques et à 3,3 km à l'Ouest du coeur de parc 
de celui-ci. 



PPBE du département des BDR approuvé le 30/07/2019 
PPBE du territoire de Marseille Provence approuvé le 26/06/2018 
 

Le projet ne s'inscrit pas dans :
- un bien inscrit au patrimoine mondial ou sa zone tampon, 
- un monument historique ou ses abords,
- un site patrimonial remarquable. 

 
 
La zone de projet n'est pas située dans une zone humide ayant fait 
l'objet d'une délimitation. 

La commune de Marseille est couverte par les PPR suivants  : 
Risques naturels : Inondation (PPRI Aygalades et PPRI Huveaune), 
Incendie de forêt, Retrait et gonflement des argiles et Mouvement de 
terrain. Risque technologique : PPRT ARKEMA

Dates d'approbation : PPR Inondation le 24/02/17 (Huveaune) et le 
21/06/19 (Aygalades), Incendie de forêt le 22/05/18, Retrait et 
gonflement des argiles le 27/06/12 et mouvement de terrains le 
29/10/02. Le PPRT d'ARKEMA a été approuvé le 04/11/14.

 
 
 
Le projet est situé hors zone de répartition des eaux.

Le projet est situé hors périmètre de protection de captage d'eau 
potable.

Le site inscrit le plus proche est celui de l'ensemble formé par les 
Calanques et leurs abords, à Cassis et à Marseille, qui se situe à 4,5 
km au sud de la zone de projet.



Le site Natura 2000 le plus proche est situé à 3 km à l'Est de la zone 
de projet. Il s'agit du site soumis à la Directive Habitat "Calanques et 
îles Marseillaises - Cap Canaille et massif du Grand Caunet "3 
(FR9301602) 
Le périmètre de projet ne comprend aucun habitat communautaire ni 
espèce d'intérêt communautaire ciblé dans les DOCOB des sites 
Natura 2000 les plus proche dont le site des Calanques de Marseille 
(Annexe 10)

Le site classé le plus proche est à 2.3 km à l'Ouest : il s'agit de la 
colline de Notre Dame de la Garde. A 2,5 km au Nord-Ouest, le vieux 
port de Marseille.

L'alimentation en eau potable sera réalisée par le réseau communal 
auquel le projet sera raccordé. Il n'est pas prévu de prélèvement 
d'eau directement depuis le milieu naturel. 

Le projet est excédentaire en matériaux. 

/



 
 
Le projet sera raccordé aux réseaux publics d'eau potable, d'eaux 
usées et d'eaux pluviales.  
 

 
Le secteur d'étude se situe en site urbain et ne présente pas d'enjeu 
particulier sur la biodiversité. 
 
Un diagnostic environnemental présente les enjeux principaux 
relevés sur le secteur d'étude (cf. Annexe 9).

Le site Natura 2000 le plus proche est situé à environ 3 km à l'Est : 
FR9301602 "Calanques et îles marseillaises Cap Canaille et massif 
du Grand Caunet" (Directive Habitats).  
 
L'évaluation des incidences Natura 2000 présentée en Annexe 10 
conclut que le périmètre de projet ne comprend aucun habitat ni 
espèce d'intérêt communautaire ciblés dans les DOCOB des sites 
Natura 2000 les plus proches dont le site des Calanques.

Le projet n'engendre pas la consommation d'espaces naturels, 
agricoles, forestiers ou maritimes puisqu'il est situé dans le secteur 
très urbanisé de la ville de Marseille et constitue une friche enclavée. 
Le projet utilise exclusivement des espaces anthropisés relatifs à 
d'anciennes friches industrielles.  
 
Le projet s'inscrit dans une zone sUA qui est une zone dédiée au 
projet Bleu Capelette (cf Annexe 16 - extrait du PLUi). 

Le projet n'est pas situé au droit ou à proximité d'un site industriel 
faisant l'objet d'un PPRt. Le PPRt le plus proche (5,7 km au Nord) 
est celui d'ARKEMA mais le projet n'est pas inclus dans un zonage. 

Aucun réseau ou canalisation de transport de matières dangereuses 
n'est situé au droit du projet. 

L'emprise du projet de situe en zone B3 (zone faiblement à 
moyennement exposée) au PPR Retrait gonflement d'argile.  
Le projet se situe en quasi totalité en zone blanche (sans risque) et 
en faible partie en zone violette (zone d'aléa résiduel) du PPR 
Inondation. Les constructions ainsi que les sous-sols sont autorisés 
sous certaines conditions de construction et de gestion des eaux 
pluviales. Le projet prend en compte ces conditions. (Cf. Annexe 13) 

Les eaux usées seront collectées et rejetées au réseau communal 
d'eaux usées. 

D'après le diagnostic réalisé par DEKRA (Annexe 15), aucune  
exposition aux pollutions (métaux, composés ioniqnes) n'est à 
prévoir pour les futurs occupants



L'ambiance sonore autour du site est modérée. La source de bruit 
principale est liée à la circulation routière (notamment A50).Les 
bâtiments seront traités (pôle tertiaire côté A50).

Le projet ne sera pas source de nuisances olfactives. 
Des nuisances olfactives pourront êtres causées par les centrales à 
bitumes et la réalisation des chaussées en phase chantier.

Le projet ne sera pas concerné par des nuisances olfactives. 

l’opération pourra engendrer ponctuellement des vibrations en phase 
chantier et plus particulièrement lors du compactage des différentes 
couches de la structure des chaussées.

/

Le secteur d'étude se situe en zone urbaine dans laquelle les 
aménagements urbains sont équipés de luminaires le long des 
voiries et sur les trottoirs

Les EP sont traitées par des noues paysagères et bassins type 
SAUL (cf. Annexe 14). Tous les rejets liquides sont envoyés dans les 
réseaux publics 



 
Les effluents liquides sont constitués des eaux usées des logements, 
commerces, bureaux et autres bâtiments. Ces eaux seront collectées 
et rejetées via le réseau public d'eaux usées. 
Le projet ne sera pas source d'effluent industriel, en phase travaux 
comme en phase de fonctionnement. 
Aucun rejet ne sera effectué dans le sol ou le sous-sol.

Le projet n'est pas situé au droit d'une zone de protection d'un site 
classé ou d'un site inscrit. 
 
Le projet est situé en Zone de Présomption de Prescriptions 
Archéologiques (ZPPA). 

Le secteur d'étude est aujourd'hui une ancienne friche (terrain vague 
avec une végétation colonisant l'espace).  
Le projet prévoit la construction d'immeubles et l'aménagement 
d'espaces communs.  
L'occupation des sols sera donc changée intégralement à terme.

Les incidences du projet sont susceptibles d'être cumulées avec :  
- Le projet d'extension Nord-Sud du tramway à Marseille (mise en service prévue en 2025 avec un début des 
travaux en 2022 (incidences positives sur le projet) ; 
- Le projet de création de la bretelle Schloesing qui permettra de raccorder le boulevard Schloesing à l'A50 et au 
tunnel Prado Sud, et ainsi de fluidifier le trafic et d'apaiser la circulation en surface (incidences positives sur le 
projet) - (mise en service en octobre 2023);  
- La création du barreau de liaison reliant le bd F. Bonnefoy et le Bd Jean Moulin 
- La modification du plan de circulation local avec la mise en sens unique du Bd. Bonnefoy entre Rabatau et la rue 
Ferdinand Arnodin 



/

Les mesures qui seront mises en oeuvre pour éviter ou réduire les incidences du projet sont présentées en Annexe 
18. 

Le maître d'ouvrage s'engage à respecter ces mesures. 

L'étude des scénarios alternatifs et la justification du projet sont présentées en annexe 19 du présent cas par cas.





Annexe 8:Etude de trafic (PCR)
Annexe 9: Etude écologique - inventaire 2 saisons (TINEETUDE Ingénierie)
Annexe 10: Evaluation des incidences Natura 2000 (TINEETUDE Ingénierie)

Annexe 14: Notice hydraulique - Volet pluvial (BETEM INFRA)  
Annexe 15: Diagnostic de l'état des milieux et analyse des enjeux sanitaires (DEKRA) 
Annexe 16:  Extrait du PLUi Marseille Provence

Annexe 17: Arreté prefectoral des Zones de Presomption de Prescription Archéologiques à Marseille
Annexe 18: Description des impacts et mesures d'évitement, de réduction et de compensation du projet 
Annexe 19: Etude des scénarios alternatifs et justification du projet 
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