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Situation 113 ha 

Le territoire de l’OAP est situé : 

� Au Sud-Est de la commune de Toulouse, en entrée de ville, dans le 
secteur de transition avec Saint-Orens-de-Gameville ; 

� Dans le secteur 5.1 « Pont des Demoiselles - Montaudran - La 
Terrasse » de la démocratie locale de Toulouse; 

� Entre les cours d’eau la Marcaissonne et L’Hers; 

� Au Nord-Est de la rencontre entre les autoroutes A620 et A61. 
 

Objectifs généraux 

• Article L151-7 du Code de l’Urbanisme 

• Mettre en valeur l’environnement  

• Mettre en valeur les paysages 

• Mettre en valeur les entrées de villes 

• Mettre en valeur le patrimoine 

• Lutter contre l'insalubrité  

• Permettre le renouvellement urbain 

• Assurer le développement de l’agglomération 
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Enjeux et objectifs du projet 

Faire émerger les qualités du faubourg Malepère 

� Partiellement urbanisé, en contact avec des zones pavillonnaires et des pôles 
économiques d’agglomération, le faubourg Malepère présente toutes les qualités 
pour participer à la transformation urbaine de l’agglomération en affirmant un 
quartier à dominante résidentielle qui laisse place à des activités localisées 
autour de centralités. 

� La forme actuelle de ce secteur présente une grande hétérogénéité, une faible 
densité propre à sa situation périphérique mais avec un potentiel de qualités qu’il 
s’agit de révéler à travers la mise en valeur de son paysage riche pour établir une 
véritable vie de quartier. 

� Ses qualités sont celles d’un tissu permettant :  
⋅ de développer un habitat contrasté, à partir de typologies diversifiées : 

habitat collectif, intermédiaires, maisons en bande et/ou groupées, maisons 
individuelles ; 

⋅ de profiter de grands espaces naturels; 

⋅ de disposer d’espaces publics favorables aux mobilités douces, cycles et 
piétons ; 

⋅ de doter ce quartier des services et équipements inhérents à un quartier 
résidentiel ; 

⋅ de conserver et d’accueillir plus confortablement des activités, commerciales 
et d’artisanat. 

 

Développer un réseau viaire s’appuyant sur le parcellaire 
existant 

� La dominante résidentielle du programme et le développement volontaire des 
transports en commun invite à construire une trame viaire apaisée donnant une 
place affirmée aux modes doux.  

� S’appuyant sur une topographie singulière et surtout afin de mettre en valeur les 
deux espaces naturels de l’Hers et de la Marcaissonne, il s’agit d’amplifier les 
relations est-ouest à travers des voies de dessertes en lien avec le parcellaire et 
le paysage, déployant un maillage à l’échelle des modes de déplacements 
piétons (une trame d’environ 150m X 150m).  

 

Un quartier de vie quotidienne 

� La richesse des contextes urbains ainsi que les objectifs de mixités appellent à 
des réponses multiples permettant de construire des «relations actives» entre 
logement et paysage :  

⋅ avoir un jardin de plain-pied,  
⋅ s’occuper de la vision depuis sa fenêtre,  
⋅ rendre perceptibles les vues lointaines,  
⋅ favoriser la double orientation, le logement traversant 
⋅ traiter le pied d‘immeuble,  
⋅ favoriser l’appropriation par les habitants des espaces communs résidentiels, 

pérenniser les usages collectifs.  

� Pour favoriser l’apparition d’une vie de quartier, les programmes se mélangent et 
permutent :  

⋅ les logements peuvent accueillir activités, commerces et stationnements, par 
exemple dans des rez-de-chaussée d’immeubles évolutifs ;  

⋅ les activités existantes (au nord du site principalement) s’intègrent dans la 
trame générale, en revoyant leurs emprises consommatrices d’espace et leurs 
destinations ; 

⋅ la mixité programmatique s’applique aussi aux équipements publics afin d’en 
optimiser leurs utilisations au gré des rythmes scolaires par exemple. 
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Mixité fonctionnelle et sociale 

Eléments de programmation du projet 

� Habitats :  

Une diversité dans la typologie des constructions sera recherchée : immeuble 
collectif petit ou grand, habitat intermédiaire, maisons groupées ou individuelles. 
Les typologies de logements destinés aux familles seront privilégiées (T3 et plus).  

Les nouvelles opérations devront développer une offre diversifiée permettant 
d’atteindre à l’échelle de chaque îlot la répartition suivante : 55% d’accession 
libre, 30% de locatif social et 15% d’accession sociale.  

A terme, le quartier sera doté d’environ 6700 nouveaux logements. 

� Commerces / services/bureaux :  

Les activités tertiaires, de services et commerciales seront disposées autour de 
la place centrale de quartier accrochée à l’allée centrale et à la route de Labège.  
Ces activités seront également installées autour de trois centralités situées aux 
carrefours formés par la route de Labège et la rue Nouadhibou, la route de Revel 
et la rue Nouadhibou, les routes de Revel et Labège.  

Ces activités seront intégrées aux rez-de-chaussée des bâtiments qui devront 
présenter une grande modularité avec la possibilité d’une transformation de 
certaines de leurs fonctions, et s’adresser à l’espace public. 

� Equipements publics :   

Les équipements s’installeront en cœur de quartier, autour de la place centrale, 
en lien avec l’allée centrale, et le long du futur axe est-ouest reliant les deux 
espaces naturels de L’Hers et de la Marcaissonne à la place. Equipements 
scolaires, sportifs, culturels et de services publics de proximité sont programmés, 
afin de créer le cadre nécessaire au développement d’une véritable vie de 
quartier. 

� Activités :  

Des activités sont déjà présentes sur le site, notamment le long de l’A620 au nord 
et à l’ouest. Cette zone sur laquelle l’intervention est prévue à plus long terme 
doit pouvoir évoluer vers une plus grande mixité urbaine. Cette mutation pourra 
s’appuyer sur l’évolution de l’intégration des concessionnaires automobiles et des 
activités ludiques présents aujourd’hui sur le site, à partir de la rationalisation de 
l’occupation de leur emprise foncière. Cette évolution doit pouvoir cohabiter avec 
d’autres programmes (logements, équipements, commerces de proximité) pour 
s’intégrer au quartier.  

 

� Nature, détente et loisirs :  

Deux secteurs naturels sont identifiés aux abords des cours d’eau longeant le 
site au Nord-Est et à l’ouest : la Marcaissonne et l‘Hers. Ces lieux existants 
seront renforcés dans leurs caractéristiques premières pour devenir les espaces 
de loisirs et de détente privilégiés des habitants du quartier. Ils seront notamment 
les supports de cheminements piétons et cycles permettant de relier Malepère 
aux quartiers avoisinants, mais aussi d’aménagements de confort, dans le 
respect de la végétation présente. Reliés grâce au réseau de voies de desserte 
est-ouest, ayant pour vocation d’être partagé en zone 30, ces espaces de nature 
seront en interaction complète avec le quartier Malepère.  

 

Traitement des espaces partagés 

� Transformer en polarités urbaines pouvant accueillir services, activités et 
commerces de proximité les trois carrefours situés route de Revel / route de 
Labège / Nouadhibou / avenue de la Marcaissonne, aujourd’hui à caractère 
routier.  

� Aménager une place végétalisée en cœur du quartier, reliée aux espaces de 
nature enserrant le projet (Bois de l’Hers et Parc de la Marcaissonne) par une 
« allée est-ouest » : elle constitue avec les équipements de proximité une polarité 
nécessaire à ce nouveau quartier.   

� Renforcer les liens entre la peupleraie du bois de l’Hers et le nouveau faubourg 
par le maintien de la piste cyclable qui la traverse mais aussi y renforcer un 
paysage en cohérence avec les équipements qui l’habitent (bowling) et la bordent 
(nouveau groupe scolaire).  

� Mettre en valeur l’espace naturel de la Marcaissonne par un aménagement futur 
permettant de cheminer le long du cours d’eau tout en amplifiant la biodiversité et 
les occasions d’appropriation des rives par les futurs habitants. 
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Qualité de l’insertion architecturale, urbaine et 

paysagère 

Principes de qualité architecturale 

� Limiter les vis-à-vis et orienter les immeubles collectifs de façon à s’ouvrir sur un 
paysage proche et ouvert. Organiser les gabarits des bâtiments afin de produire 
une diversité et des contrastes tenant compte des typologies, du contexte, des 
apports solaires, des vues, allant du R+1 jusqu’au R+7. Créer des prolongements 
extérieurs de logements généreux, déclinés sous forme de terrasses, balcons, 
loggias, jardins d’hivers selon les orientations. 

� Utiliser les terrasses ou toitures pour développer des conditions d’habitabilité 
spécifique, profitant de cette situation singulière du haut de l’immeuble, de la vue, 
offrant des prolongements extérieurs confortables ou des volumes singuliers. 

� Pour les logements à rez-de-chaussée, développer des qualités spécifiques à 
cette situation grâce à des espaces extérieurs, notamment jardins ou terrasses 
privatives. 

� Ménager un espace de transition planté avec l’espace public d’au minimum 2 m 
(5 m conseillé) le long des rez-de-chaussée accueillant du logement. 

� Dans le cadre d’une démarche de développement durable, intégrer dès la 
conception la question de la mutation des bâtiments, notamment par une 
réflexion sur la structure, plus particulièrement à rez-de-chaussée et dans les 
parkings souterrains.   

� Intégrer de préférence les enseignes dans les façades des bâtiments et respecter 
la règlementation en vigueur en matière d’enseigne publicitaire. 

� Prendre en compte la dominante résidentielle de ce futur faubourg dans les 
opérations de maintien et/ou de développement des activités existantes, en 
renforçant fortement les éléments de paysage. Le traitement des limites entre 
espaces publics et privés devra participer directement de l’ambiance du quartier. 
Sans restreindre la palette des dispositifs de clôtures, il s’agit de maintenir une 
certaine porosité et de limiter les hauteurs. Seront ainsi privilégiés les haies 
paysagères, de préférence non taillées et les dispositifs ajourés comme les 
claustras en bois ou les clôtures. 

� Privilégier les teintes de matériaux naturels pour l’aspect extérieur des bâtiments.  

 

Principes d’insertion dans le tissu urbain environnant 

� Autour des « polarités » situées aux carrefours des axes existants : des rez-de-
chaussée actifs, des densités plus importantes – 60 à 75% d’habitat collectif, 25 à 
40% d’habitat intermédiaire en moyenne. Des gabarits allant de R+2 à R+6 
seront disposés.  

� En cœur de quartier : « la ville contrastée » – 25 à 50% d’habitat collectif, 50 à 
35% d’habitat intermédiaire, 15 à 25% de logements individuels en moyenne. 
Des gabarits allant de R+1 à R+4 seront disposés en cœur de quartier. 

� Au sud, au contact avec le chemin de Malepère : conserver un caractère 
pavillonnaire, « la densité horizontale » – 40% d’habitat intermédiaire, 60% 
d’habitat individuel en moyenne. Des gabarits cohérents avec le tissu 
« horizontal » en R+1, R+2 y seront implantés.  

� Toute nouvelle construction s’implantant dans le tissu existant devra en respecter 
la nature et le gabarit, tout en maintenant la diversité déjà présente qui fait le 
caractère du faubourg. 

� Les gabarits supérieurs à R+4 seront disposés de façon ponctuelle et dans des 
surfaces suffisamment limitées pour constituer des émergences qui soient 
cohérentes avec les gabarits et échelles développées dans le Faubourg 
Malepère  
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Principes patrimoniaux et paysagers à valoriser ou à créer 

� A l’échelle de l’îlot, maintenir la végétation existante autant que possible dès lors 
que les conditions phytosanitaires le permettent.  

� Préserver dans chaque îlot 50% d’espace libres avec un objectif de 30% de 
pleine terre, afin de protéger le paysage du faubourg Malepère. 

� Maintenir et préserver les alignements existants le long des axes structurants 
existants Revel et Labège.  

� Aussi bien dans l’espace naturel de la Marcaissonne qu’au niveau des trois 
carrefours principaux du faubourg, des vues lointaines vers le paysage des 
coteaux du Lauragais ou plus proches vers le Bois de l’Hers devront être 
ménagées.  

 
Carte des îlots à titre indicatif 
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Qualité environnementale et prévention des ris-

ques et nuisances (TVB) 

La trame verte et bleue 

� Réduire l’impact des actions nécessaires à la réalisation du quartier en étudiant 
avec exactitude l’implantation des constructions par rapport à la végétation 
existante à recenser pour chaque opération.  

� Protéger et intensifier les espaces de natures existants de l’Hers et de la 
Marcaissonne, puis les prolonger le long des cours d’eau. Renforcer leur rôle de 
corridors écologiques. Respecter l’identité marquée de ces lieux : le bois de 
l’Hers est une peupleraie, tandis que le parc de la Marcaissonne est formé par un 
ensemble de prairies. 

� Observer un retrait des futures constructions de la pointe Nord du projet et 
disposées le long du ruisseau de la Marcaissonne en vue de restaurer le corridor 
écologique et assurer un meilleur liaisonnement avec l’Hers. 

� Préserver les alignements d’arbres remarquables, comme ceux situés le long de 
la rue bordant les bois de l’Hers, à l’angle de la route de Labège et de la route de 
Revel, le long du chemin de Malepère, mais aussi les platanes de la route de 
Revel, les groupes d’arbres et sujets isolés disséminés sur les lieux en friche. 

� Préserver les masses boisées formant un axe central Nord-Sud en cœur de 
quartier afin, de l’inclure dans le paysage, et de respecter la reconstitution d’un 
corridor souligné dans la trame Verte et Bleue entre l’Hers et les réservoirs 
d’intérêt local recensés entre Toulouse et Saint-Orens. Cette préservation se 
réalisera dans l’espace public par la réalisation d’une allée centrale longeant le 
corridor et dont les larges trottoirs incorporeront dans leur profil la végétation 
existante. Dans les parcelles privées adjacentes à cette allée, un état des lieux 
fidèle, ainsi qu’une préservation au maximum des masses boisées sera demandé.  

� Traiter de manière végétalisée l’allée reliant l’espace naturel de la Marcaissonne 
au bois de l’Hers en passant par la place végétalisée du centre, afin de renforcer 
les liens entre ensembles bâtis et zones naturelles de grandes dimensions, 
situées sur le pourtour du Faubourg Malepère notamment avec la mise en place 
de noues paysagères.  

� Porter une attention particulière au traitement des limites et des clôtures (sur 
l’espace public comme entre deux propriétés privées), ainsi qu’à la préservation 
des haies existantes. Ces éléments choisis devront favoriser la circulation des 
espèces et s’inscrire dans ce paysage qui conservera le caractère rural 

préexistant. Les éléments de grille accompagnés d’une haie végétale sont ainsi à 
privilégier. 

� Les plantations, tant dans les parcelles privées que sur l’espace public, 
s’appuieront sur une palette végétale locale préconisant des essences adaptées 
à différentes configurations.  

 

  

 

 
Extrait de la carte de la Trame Verte et Bleue de l’Etat initial de l’environnement du secteur 
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Les risques et nuisances 

� Conforter la vocation naturelle des abords de l’Hers et de la Marcaissonne 
soumis au risque d’inondabilité (pointe Nord du secteur soumise à un aléa moyen, 
Ouest du secteur situé dans le lit majeur de l’Hers soumis à un aléa faible). En 
cas d’impact des projets sur la zone inondable, la perte de volume en lit majeur 
devra être compensée par le constructeur à la parcelle pour préserver le champ 
d’expansion des crues de la Marcaissonne.  

� La perméabilité étant considérée comme faible, le projet envisage la réalisation 
de trois bassins de rétention à ciel ouvert. Le dimensionnement est évalué pour 
une pluie de retour 20 ans afin de compenser l’imperméabilisation des parties 
publiques. Ils permettront le stockage des eaux avant rejet au milieu naturel 
(l’Hers et la Marcaissonne). Ces bassins de rétention seront intégrés d’un point 
de vue paysager aux espaces de nature de l’Hers et de la Marcaissonne.  

� Prendre en compte la problématique de la pollution des sols en suivant les 
prescriptions décrites dans la Servitude d’Utilité Publique prise par arrêté 
préfectoral et relative au panache de pollution de l’ancien site « Carnaud Metal 
Box ».  

� Prendre en compte la problématique des nuisances sonores le long des 
infrastructures (ligne de chemin de fer, les routes de Revel et de Labège), 
notamment en marquant un recul par rapport à la voie de chemin de fer d’au 
minimum 2 m.  

� Maintenir un espace à dominante économique entre l’A620 et le nouveau quartier 
du faubourg Malepère, afin de préserver les logements des nuisances causées 
par celle-ci.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Déplacements 

Lignes et stations de transport en commun 

� L’accès au TCSP (deux stations de la LMSE sur la rue de Nouadhibou et Linéo 7 
sur la route de Revel) sera facilité par un maillage piétons/cycles qui connecte le 
cœur du site.  

 

Déplacements modes doux 

� Des pistes cyclables en site propre supplémentaires favoriseront les liaisons 
Nord/Sud le long des routes de Labège et de Revel, dans la continuité et en 
renforcement des aménagements déjà présents sur la rue Nouadhibou ou le long 
de l’Hers,  

� Une piste cyclable bidirectionnelle en site propre le long de l’allée Est-Ouest 
longeant le côté sud de la place de quartier, ainsi que sur la voie Nord-Sud 
desservant l’ouest de Labège, facilitera la traversée Est/Ouest du site et l’arrivée 
au futur groupe scolaire. 

� Les voies de desserte ayant pour vocation d’être partagées en zone 30, elles 
seront traitées afin de modérer et apaiser le trafic pour permettre un déplacement 
sécurisé de tous les modes de déplacement y compris des cycles. Ces voies 
seront prolongées par des cheminements cycles et piétons, afin d’atteindre les 
quartiers ou communes voisines : Quint-Fonsegrives (jardins familiaux), St-Orens, 
Labège, Montaudran. 

� Les déplacements doux seront encouragés par un positionnement judicieux des 
locaux vélos. La mise en œuvre d’une politique vis-à-vis de l’auto-partage et de 
tous les modes de déplacement alternatif par les acteurs (promoteurs, bailleurs, 
propriétaires, etc.) est vivement encouragée. Le but est d’inciter à d’autres modes 
de déplacement que simplement l’automobile, ce qui participera activement à 
l’ambiance générale du Faubourg Malepère.  
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Accès, continuité viaire, desserte des terrains par 
les voies 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

� Une transformation hiérarchisée et progressive des axes majeurs Revel, Labège est mise 
en place. Les tracés historiques des routes de Revel et de Labège, autour desquelles 
s’organise le parcellaire, ont vocation à évoluer pour passer du statut de route à ceux de 
rues et d’avenues, supports de nouveaux usages. Ces évolutions devront permettre de 
préserver leurs caractères identitaires (platanes, adressages bâtis, variété de formes…). 

� La rue de Nouadhibou occupe une position centrale, en cœur de quartier : support de la 
LMSE, son urbanisation lui confèrera un caractère plus urbain.   

� Une « allée centrale » sera créée à partir d’une importante trame végétale qui s’étend, du 
Nord au Sud, entre la route de Revel et de Labège. Cette voie est destinée à une circulation 
automobile modérée.  

� Le chemin de Malepère sera réaménagé en tenant compte du maintien du caractère 
pavillonnaire de ce secteur. 

� Une trame transversale plus fine de desserte sera installée pour retrouver des continuités 
manquantes d’Est en Ouest. Celle-ci reposera sur le foncier (et notamment certaines 
impasses existantes) et s’installera en complément de l’existant, afin d’irriguer les îlots. La 
présence de la voiture y sera modérée et la vitesse réduite. 

 

Stationnement 

� Afin de préserver des sols perméables et de privilégier des implantations compactes, le 
stationnement en sous-sol des immeubles sera privilégié. Toutefois le stationnement en rez-
de-chaussée sous les immeubles pourra être autorisé au cas par cas, après analyse des 
contraintes particulières du site (terres polluées, niveau de la nappe). Dans ce cas, ceux-ci 
ne seront pas alignés aux voieries de façon à permettre l’ajout d’un filtre végétal.  

� La conception des parkings devra prendre en considération, dans la trame constructive, 
l’évolution des véhicules (taille, mode de conduite), mais aussi la mutation possible des rez-
de-chaussée. 

� Le stationnement en aérien sera toléré au cas par cas et notamment pour faciliter le 
développement des activités. Ces parkings de surface devront être réalisés en matériaux 
poreux (pavés, « Evergreen », stabilisé, etc.) et accompagnés d’un traitement paysagé 
généreux formé de haies et d’arbres.  

� Un parking public paysager sera réalisé non loin du bois de l’Hers pour faciliter l’accès à 
celui-ci ainsi qu’aux équipements publics proches.  

� Les profils des voies de desserte et de la route de Labège requalifiée comprendront des 
places de parking en long alternées avec d’épaisses bandes de plantations. Celles-ci 
créeront une mise à distance sécurisante entre les modes doux et la chaussée.   

� Le parking P+R existant situé au carrefour Revel/Nouadhibou pourra évoluer dans la même 
temporalité que la gare de bus adjacente.  
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Desserte des terrains par les réseaux 

Eaux usées et eau potable 

� Le développement, le renforcement et le maillage des réseaux existants sont une 
condition de la réalisation du projet urbain pour lequel une ZAC a été créée (voir 
phasage ci-après). 

� L’ensemble des réseaux sont soumis au règlement de Toulouse Métropole en 
vigueur. 

 

Eaux pluviales 

� Le développement, le renforcement et le maillage des réseaux existants sont une 
condition de la réalisation du projet urbain pour lequel une ZAC a été créée (voir 
phasage ci-après). 

� L’ensemble des réseaux sont soumis au règlement de Toulouse Métropole en 
vigueur. 

 

Réseaux secs 

� Le développement, le renforcement et le maillage des réseaux existants sont une 
condition de la réalisation du projet urbain pour lequel une ZAC a été créée (voir 
phasage ci-après). 

� L’ensemble des réseaux sont soumis au règlement de Toulouse Métropole en 
vigueur. 

� Le quartier sera raccordé au réseau de chaleur, l’implantation des sous stations 
sera définie par un plan au préalable. 
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Phasage de l’orientation d’aménagement 

Le phasage de l’opération prend en compte la capacité des réseaux existants à 
absorber les nouvelles constructions. 

 
 

Les zones englobées dans les phases 3, 4, 5 nécessitent une restructuration 
des réseaux. 
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Echéancier de l’ouverture à l’urbanisation  
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