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CAPACITAIRES
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A. ZONAGE

ÉTAT DES LIEUX

PARCELLE DU NOUVEAU SIÈGE CARSAT

PARCELLE DE L’AMPHITHÉATRE

SURFACES DE PLEINE TERRE
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ZONAGE
ÉTAT DES LIEUX 

A. ZONE NOUVEAU 
SIÈGE CARSAT
9.538 m2

TOTAL ZONES A+B
16.266 m2

A

B. ZONE BÂTIMENTS 
GEORGE ET VERDUN
6.728 m2

50m20100

PLAN MASSE
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Rue de Verdun (privée)
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ZONAGE
PARCELLE DU NOUVEAU SIÈGE 

50m20100

PLAN MASSE

Boulevard Chave

B
o

u
le

va
rd

 S
a

ka
k

in
i

amphi

Crèche Doria

École Chave

Rue de Verdun (privée)
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Square Sidi-Brahim

Bât. Chave

Pk. 
Doria

Bât. Verdun

Bât. 
George

PARCELLE DU  
NOUVEAU SIÈGE 
CARSAT 
5.511 m2

Bâtiment Chave à 
démolir

Parcelle à annexer
+ 129m2

A
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ZONAGE
PARCELLE DE L’AMPHITHÉÂTRE 

PARCELLE DE 
L’AMPHITHÉÂTRE
2.490 m2

50m20100

Possibilité de démolir 
les bâtiments sur la 
parcelle

Parking Doria
à conserver

Boulevard Chave
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Bât. Verdun

Bât. 
George

PLAN MASSE

Rue de Verdun (privée)
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ZONAGE
PARCELLE DE L’AMPHITHÉÂTRE 

RUE DE VERDUN
1.408 m2

Possibilité de la 
transformer en voie 
douce

50m20100
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PLAN MASSE

Rue de Verdun (privée)
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Zone UAe3 : 
parcelle de 8.248 m²
30% de pleine terre 
minimum 2.474 m²

50m20100

1/ Représentation symbolique des surfaces de pleine terre nécéssaires sur les parcelles

2/Compte tenu de l’imposition d’une bande de constructibilité de 25m le long des Bd Chave, Sakakini et de la rue de Verdun, nous 
proposons pour cette étude capacitaire, de considérer un total de 3.119 m² de pleine terre sur l’ensemble de parcelle du nouveau 

siège plutôt que sur chacune des zones respectives. Ce point devra toutefois être vérifie auprès des services d’urbanisme.
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Doria

Bât. Verdun

Bât. 
George

+ PARCELLE DE 
L’AMPHITHÉÂTRE

+ RUE DE VERDUN

+ PARCELLE DU  
NOUVEAU SIÈGE 
CARSAT

Zone UAp : 
parcelle de 1.290 m²
50% de pleine terre 
minimum 645 m²

Total pleine terre PLU
 3.119 m²

PLAN MASSE

A. ZONE NOUVEAU 
SIÈGE CARSAT 1 2

ZONAGE
SURFACES DE PLEINE TERRE 

Rue de Verdun (privée)

A
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B. SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

1/   NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA
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PLAN MASSE

Création d’une
parcelle libre arborée

Surface de pleine terre
3.140 m2

NOUVEAU SIÈGE CARSAT
18.000 m² de SdP

50m20100

Transformation de la
Rue de Verdun en
voie douce

Démolition de
l’amphithéâtre existant

Parking Doria en sous-sol
à conserver + création d’une 
place végétalisée sur dalle

SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

 1/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

11
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PLAN RDC

Sortie parking 4.0m
rampe à sens unique

Place arborée (pleine terre)

Place végétalisée (sur dalle)

SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

 1/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

50m20100

12

voie piéton
1.5m

4.0m

2.5m

accès parking

piste cyclable



ÉTUDE PASSERELLE

Limite bande de 
constructibilité PLU

Passerelle 
de connection
(dans zone proscrite PLU)

Pleine terre
avec passerelle 3.085m2

(3.119m2 minimum PLU)

SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

 1/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

50m20100

13



P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P00
P00

P00
P00

P00
P00

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

PM
R 3.

30

5.00

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

P0
0

PM
R 3.

30

5.00

P0
0

PMR

3.30

5.00

P00

P0
0

P00
P00

PMR

3.30

5.00

P00
P00

P00
P00

P00
P00

P00
P00

P00
P00

P00
P00

P00
P00

P00

P00

P00
P00

P00
PMR

3.30

5.00

P00

P00
P00

P00

P00
P00

P00
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5.00
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3.50

PLAN PARKING R-1

Parking 
Siège Carsat (nouveau)
Total = 166 places

Canalisation existante

Bande de constructibilité PLU

Aire de livraison

Accès depuis parkings existants

Accès depuis rue de Verdun
Rampe à sens unique

Local archive 140m2

Parking 

Total = 250 places

Repérage

Parking 
Doria (existant)
Total = 84 places

PLU
1 place pk voiture / 150 m2 Sdp

Nouveau siège Carsat
18.000 m2 Sdp/150 
= 120 places pk PLU

B

A

SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

 1/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

Accès nouveau siège

Accès étages parking 
Rampe à double sens

50m20100
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PLAN PARKING R-2 ET R-3

Parking 
Siège Carsat (nouveau)
Total = 166 places

Accès nouveau siège

Accès étages parking 
Rampe à double sens

Parking 

Total = 250 places

Repérage

Parking 
Doria (existant)
Total = 84 places

PLU
1 place pk voiture / 150 m2 Sdp

Nouveau siège Carsat
18.000 m2 Sdp/150 
= 120 places pk PLU

B

A

SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

 1/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

Accès depuis parkings existants

Canalisation existante

Bande de constructibilité PLU

50m20100
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VOLUMES

SCÉNARIO PRIVILÉGIÉ

 1/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI SANS RECONSTRUCTION + PARKING DORIA
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C. ENTRÉE/SORTIE PARKING

1/ ENTRÉE UNIQUE BUREAUX PAR RUE GEORGE (RUE DE VERDUN) / SORTIE UNIQUE BUREAUX PAR BD SAKAKINI

2/ ENTRÉE-SORTIE UNIQUE BUREAUX PAR RUE GEORGE (RUE DE VERDUN)

17



Entrée rue George / Sortie bd. Sakakini

166  (46+60+60_Nouveau siège) + 84 (28/étage*3_Existant doria)

250 PLACES DE PARKING
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ENTRÉE-SORTIE PARKING

1/ ENTRÉE UNIQUE BUREAUX PAR RUE GEORGE (RUE DE VERDUN) / SORTIE UNIQUE BUREAUX PAR BD SAKAKINI
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Parking 
Siège Carsat (nouveau)
Total = 166 places

Parking 

Total = 250 places

Parking 
Doria (existant)
Total = 84 places
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RDC

ENTRÉE-SORTIE PARKING

1/ ENTRÉE UNIQUE BUREAUX PAR RUE GEORGE (RUE DE VERDUN) / SORTIE UNIQUE BUREAUX PAR BD SAKAKINI

50m20100

Rue 
George

Rue de 
Verdun

Bd. Sakakini

19

Place arborée (pleine terre)

Place végétalisée (sur dalle)

voie piéton

piste cyclable

1.5m

4.0m

2.5m

accès parking



168  (48+60+60_Nouveau siège) + 84 (28/étage*3_Existant doria)

252 PLACES DE PARKING

Entrée rue George / Sortie rue George
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 2/ ENTRÉE-SORTIE UNIQUE BUREAUX PAR RUE GEORGE (RUE DE VERDUN)

PARCOURS
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Siège Carsat (nouveau)
Total = 168 places
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Total = 252 places

Parking 
Doria (existant)
Total = 84 places
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ENTRÉE-SORTIE PARKING

 2/ ENTRÉE-SORTIE UNIQUE BUREAUX PAR RUE GEORGE (RUE DE VERDUN)

RDC

50m20100

Rue 
George

Rue de 
Verdun

21

Place arborée (pleine terre)

Place végétalisée (sur dalle)

voie piéton 2.0m

6.0m
accès parking



D. BÂTIMENTS GEORGE ET VERDUN

RDC

GEORGE

VERDUN 
_

RECONVERSION EN LOGEMENT

SCÉNARIO 1/ APPARTEMENTS 70m2

SCÉNARIO 2/ APPARTEMENTS 35~50m2

22



BÂTIMENTS GEORGE ET VERDUN
PLAN MASSE

A
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Rue de Verdun
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RDC GEORGE . Resumé Surfaces

568 m2  surface disponible en RDC     .     52 m2 accès logements

0 502510

04.09.2021

RESUMÉ SURFACES

1/Intérieur RDC : 568 m2          .         2/Hall accès logements : 52 m2

10m420

BÂTIMENT GEORGE
PLAN RDC

1

2
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RDC VERDUN . Resumé Surfaces

 443  m2 extérieur RDC (sous porche)     .     1700 m2  intérieur RDC     .     108 m2 accès logements

0 502510

04.09.2021

10m50

RESUMÉ SURFACES

1/Extérieur RDC (sous porche) : 443 m2          .         2/Hall accès logements : 108 m2          .         3/Intérieur RDC : 1700 m2

3

1 1

2

BÂTIMENT VERDUN
PLAN RDC
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. Resumé Surfaces .

.          7 apparts/étage          .                   529.7 m2/étage         .           75.7 m2 moyenne/appart          .

.          Total apparts : 35 unités          .          Surface totale de logement : 2648.4 m2          .

BÂTIMENT GEORGE

 SCÉNARIO 1/ APPART 70m2

. RESUMÉ SURFACES . 

.          7 apparts/étage          .                   530 m2/étage         .           76 m2 moyenne/appart          .     

.          Total apparts : 35 unités          .          Surface totale de logement : 2.648 m2          .

PLAN TYPE

10m420
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. Resumé Surfaces .

.          11 apparts/étage          .                   481.4 m2/étage         .           43.8 m2 moyenne/appart          .

.          Total apparts : 55 unités          .          Surface totale de logement : 2406.8 m2          .

BÂTIMENT GEORGE

 SCÉNARIO 2/ APPART 35~50m2

PLAN TYPE

10m420

. RESUMÉ SURFACES . 

.          11 apparts/étage          .                   481 m2/étage         .           44 m2 moyenne/appart          .     

.          Total apparts : 55 unités          .          Surface totale de logement : 2.407 m2          .
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. Resumé Surfaces .

.          12 apparts/étage          .                   884.6 m2/étage         .           73.7 m2 moyenne/appart          .

.          Total apparts : 144 unités          .          Surface totale de logement : 10615.0 m2          .

BÂTIMENT VERDUN

 SCÉNARIO 1/ APPART 70m2

PLAN TYPE

10m420

. RESUMÉ SURFACES . 

.          12 apparts/étage          .                   885 m2/étage         .           74 m2 moyenne/appart          .     

.          Total apparts : 144 unités          .          Surface totale de logement : 10.615 m2          .
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. Resumé Surfaces .

.          16 apparts/étage          .                   836.1 m2/étage         .           52.3 m2 moyenne/appart          .

.          Total apparts : 192 unités          .          Surface totale de logement : 10033 m2          .

BÂTIMENT VERDUN

 SCÉNARIO 2/ APPART 35~50m2

PLAN TYPE

10m420

. RESUMÉ SURFACES . 

.          16 apparts/étage          .                   836 m2/étage         .           52 m2 moyenne/appart          .     

.          Total apparts : 192 unités          .          Surface totale de logement : 10.033 m2          .
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BÂTIMENTS GEORGE ET VERDUN
 COMPARATIF SCÉNARIOS

NOMBRE DE LOGEMENTS

George scénario 1 (appart 70m2) + Verdun scénario 1 (appart 70m2)
35 + 144 unités

TOTAL = 179 logements

George scénario 1 (appart 70m2) + Verdun scénario 2 (appart 35~50m2)
35 + 192 unités

TOTAL = 227 logements

George scénario 2 (appart 35~50m2) + Verdun scénario 1 (appart 70m2)
55 + 144 unités

TOTAL = 199 logements

George scénario 2 (appart 35~50m2) + Verdun scénario 2 (appart 35~50m2)
55 + 192 unités

TOTAL = 247 logements
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02  
ANNEXES
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1/  NOUVEAU SIÈGE + CONSERVATION DE L’AMPHI EXISTANT + PARKING DORIA

2/  NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI AVEC RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

E. HISTORIQUE D’ÉTUDES

32



HISTORIQUE D’ÉTUDES

 1/ NOUVEAU SIÈGE + CONSERVATION DE L’AMPHI EXISTANT + PARKING DORIA

PLAN MASSE

NOUVEAU SIÈGE CARSAT
25.000 m² de Surfaces brutes
22.500 m² de SdP

Conservation de
l’amphithéâtre existant

Arbre existant à préserver

Parking Doria en sous-sol
à conserver

Transformation de la
Rue de Verdun en
voie douce

Surface de pleine terre
1912 m2
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PLAN PARKING

Parking 
Siège Carsat (nouveau)
Total = 274 places

Plan type / parking en deux niveaux

Parking 

Total = 330 places

Repérage

B

A

Parking 
Doria (existant)
Total = 56 places

PLU
1 place pk voiture / 150 m2 Sdp

Nouveau siège Carsat
22.500 m2 Sdp/150 
= 150 places pk PLU

HISTORIQUE D’ÉTUDES

 1/ NOUVEAU SIÈGE + CONSERVATION DE L’AMPHI EXISTANT + PARKING DORIA
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VOLUMES

HISTORIQUE D’ÉTUDES

 1/ NOUVEAU SIÈGE + CONSERVATION DE L’AMPHI EXISTANT + PARKING DORIA
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PLAN MASSE

Parking Doria en sous-sol
à conserver

Transformation de la
Rue de Verdun en
voie douce

Surface de pleine terre
1912 m2

Surface de pleine terre
747 m2

HISTORIQUE D’ÉTUDES

 2/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI AVEC RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

NOUVEAU SIÈGE CARSAT
25.000 m² de Surfaces brutes
22.500 m² de SdP

Construction de bâtiment
bureaux + RdC usage divers 
4.121 m² de Surfaces brutes
3.709 m² de SdPR+5

RdC

50m20100

Arbre existant préservé

Démolition de
l’amphithéâtre/laboratoire
existants

Boulevard Chave
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rd

 S
a

ka
k
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i

Crèche Doria

École Chave

Rue de Verdun

R
u

e
 G

e
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e

Square Sidi-Brahim

R+6

Pk. 
Doria

Bât. Verdun

Bât. 
George

R+5

R+6

RdC
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HISTORIQUE D’ÉTUDES

 2/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI AVEC RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

PLAN PARKING

Parking 
Siège Carsat (nouveau)
Total = 274 places

Parking 
Amphithéâtre (nouveau)
Total = 56 places

Parking 
scénario 3 

Total = 382 places

Repérage

B

A

Plan type / parking en deux niveaux

Parking 
Doria (existant)
total = 52 places

PLU
1 place pk voiture / 150 m2 Sdp

Nouveau siège Carsat 
22.500 m2 Sdp/150 
= 150 places pk

+ capacitaire amphi
3.709 m2 Sdp/150 
= 25 places pk

TOTAL PLU = 175 places pk
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HISTORIQUE D’ÉTUDES

 2/ NOUVEAU SIÈGE + DÉMOLITION DE L’AMPHI AVEC RECONSTRUCTION + PARKING DORIA

VOLUMES
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