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PREAMBULE :

Pour accéder au rang des grandes métropoles du monde, la ville de Casablanca doit affronter
un ensemble de défis fortement corrélés entre eux, qui sont ceux :

Du développement économique ;

De la cohésion sociale ;

De la croissance démographique ;

Du transport des personnes et des marchandises ;
Du développement urbain ;

De I’environnement ;

Du niveau d -équipement.

Le Schéma Directeur d'Aménagement Urbain de la région du Grand Casablanca définit
les grands principes d’aménagement et du développement durable. Pour cela, il cite les
justes équilibres a établir entre le développement économique, le développement humain et
'environnement, dans I’objectif d’aboutir a :

- Une région ouverte sur le monde ou il fera bon vivre et travailler dans un
environnement de qualité ;

- Une population de 5 millions d'habitants disposant d'un revenu moyen par téte 2 a 3
fois supérieur qu'aujourd'hui, mieux logée et d'un niveau de vie supérieur ;

- Une économie performante et diversifiée, des centres de commandement des
technopoles,des industries de pointe, du tourisme un commerce florissant ;

- Une métropole de la connaissance et de la culture ;

- Une région parfaitement équipée : LGV, RER, tramways, routes, aéroports, ports,
grands équipement structurants, équipements de proximités, eau, énergie.

La ville de Casablanca sera une ville mieux structurée avec des quartiers ayant leur identité
propre et participant a la diversité de 1'offre urbaine.

Cette structure résultera en grande partie de la distribution des centralités, administratives,
économiques, culturelles, de loisirs... et du maillage du territoire par un réseau cohérent de
voiries et de transports collectifs de masse.

Le parti daménagement préconisé consiste a maitriser la croissance de la ville et
d'organiser ’accueil de la majeure partie de la croissance démographique et économique
dans les poles périphériques plutdt qu’en expansion en tache d'huile de la ville-centre.

Les orientations de réaménagement définies par le SDAU font apparaitre I’importance des
zones périphériques urbanisables au-dela des secteurs urbanisés, pour mieux maitriser la
croissance urbaine de la métropole casablancaise.
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INTRODUCTION :

Le présent rapport s’inscrit dans le cadre des orientations du Schéma Directeur
d’Aménagement Urbain du Grand Casablanca, notamment celles relatives aux nouvelles
zones d'urbanisation. Il consiste en la définition des options d'aménagement selon une
vision prospective et cohérente, son objectif est de justifier a une échelle plus réduite
les options et les choix d'aménagement adoptés et/ou engagés.

Il expose I’organisation du territoire du secteur de Sbata et son potentiel de
développement, les composantes qui contribuent a mettre en exergue, les secteurs qui
feront l'objet d’une planification particuliére et enfin les actions qui devront étre
entreprises.

L'action de planification porte sur la partie existante et extension de ce territoire et vise
a mettre en place un référentiel réglementaire, devant définir a l'organisation et a la
maitrise du développement spatial et ce, par un aménagement cohérent et durable
permettant une meilleure articulation entre ses différentes composantes.

La premiére partie de ce rapport rappelle les caractéristiques générales de ce secteur ainsi
que les options du Schéma Directeur d'Aménagement Urbain y afférent.

Le parti d'aménagement par secteur est expliqué dans la deuxiéme partie,il justifie: la
trame viaire, les servitudes, la trame verte. Les vocations spatiales, les zones d'activités,
les zones d’habitation et les espaces publics.

Dans la derniére partie seront développées les modalités de mise en ceuvre du Plan
d’Aménagement de I’arrondissement de Sbata.
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I.  PRESENTATION DU TERRITOIRE de ’ARRONDISSEMENT DE SBATA
1. Situation géographique de I'arrondissement

L’arrondissement de Sbata, se situe au Sud de la ville de Casablanca et s’étale sur une superficie
de 455 ha selon le dernier découpage administratif de 2021. Il abrite une population d’environ
116 245 habitants (RGPH 2014).

Selon le nouveau découpage administratif publié au bulletin officiel en 2021, le territoire se
trouve délimité par :
e [’arrondissement de Ben m’sick au Nord ;
L’arrondissement de Sidi Othmane a I’Est ;
L’arrondissement de Ain chock a I’Ouest ;
La commune de Lahraouine au Sud ;

Les voies structurantes limitant le territoire :
Le secteur de Sbata est délimité par les voies d’aménagement suivantes :

- AuNord par La RP35 ;

- A l'Est par le Boulevard de 2 Mars ;

- A 1'Quest par le boulevard Mohammed VI ;
- Au Sud par La rocade.
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Il. DIAGNOSTIC TERRITORIAL
1. HABITAT ET DEMOGRAPHIE
1.1. Démographie

L’arrondissement de Sbata est I'un des arrondissements de Casablanca qui ont enregistré une
baisse démographique tres légére, au cours des deux derniéres décennies.

Ce ralentissement démographique est associ¢ aux effets conjugués de 1’accroissement naturel, de
I’attraction des populations des autres quartiers de la ville...

Années Nombre d’habitant
2004 122 827
2014 116245

Tableau 01 : Accroissement de la population de I’arrondissement (Sources : RGPH)

Selon les données du RGPH de 2014, la population totale de Sbata s’établit a 116 245 habitants.
Le secteur connaitra une baisse démographique, selon les prévisions du HCP, la population de cet
arrondissement régressera a 95 922 habitants en 2030.
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Graphique 02 : Répartition selon les grands groupes d’age

L’arrondissement se caractérise majoritairement par une population jeune qui représente plus de
la moitié de la population, en se référant des pourcentages fournis par le haut-commissariat au

plan.
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Graphique 03 : Indicateurs démographiques selon I’age et L’état matrimonial de la population de
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Graphique 04 : Taux de niveau de scolarisation de la population de I’Arrondissement de Sbata
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Le graphique ci-dessus montre le niveau d'étude au niveau de I’arrondissement de Sbata. Le taux
de scolarisation est élevé puisque la majorité de la population est instruite malgré qu’ils comptent
au sein d’eux une minorité de population non instruite.

I\"ig

Graphique 05 : Répartition de la population selon ’activité dans I’arrondissement de Sbata

Selon le recensement de 2014, I’arrondissement de Sbata compte 61% de population inactive
touchant principalement la catégorie féminine.

1%

H Employeur M Indépendant m Salarié dans le secteur public
w Salarié dans le secteur privé M Aide familiale M Apprenti
M Associé ou partenaire B Autre

Graphique 06 : Situation par profession des actifs des chdmeurs ayant déja travaillé
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Le taux de chomage au niveau de 1’arrondissement est de 20,9 %. C’est un taux de chdmage assez
¢levé. Néanmoins nous constatons une prédominance des salariés dans le secteur privé (56%).

1.2. Habitat
a. Dominance de I’habitat collectif

La zone d’étude est caractérisée par une typologie d’habitat majoritairement en habitat
économique R+2, situé sur la partie Nord de I’arrondissement.

La zone se caractérise par de nouvelles constructions comparativement a I’arrondissement mitoyen
de Ben M’sick qui souffre de constructions menagant ruine et I’habitat non réglementaire.

B HABITAT ECONOMIQUE R+2 ® HABITAT ECONOMIQUE R+3 “ HABITAT ECONOMIQUE R+4

Graphique 07 : Superficies des typologies d’habitat existants et des zones d’activités de

I’arrondissement
Zonage Superficie en ha
Hab. Economique R+2 126
Hab. Economique R+3 36,6
Hab. Economique R+4 30
Immeuble R+4 18
Immeuble R+6 23

Tableau 02 : Superficie occupée par type d’habitat
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Répartition du type de logement

M Villa ou étage de villa B Appartement dans un immeuble

® Maison marocaine Moderne " Habitat sommaire
B Logement de type rural B Autre

Graphique 08 : Répartition du type de logement

Statut d'occupation

® Propriétaire M Locataire ™ Autre

Graphique 09 : Statut d’occupation du logement
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b. Habitat non réglementaire

L’arrondissement de Sbata abrite encore de 1’habitat non réglementaire concentré dans deux zor
différentes d’une superficie de 11.53 ha (Douar Mallem Ahmed, et le second au niveau de hay
Wahda.).

La résorption desdites douars devrait se faire dans le court et le moyen terme, en mobilisant
I’ensemble des partenaires publics et privés. L’une des régles alternatives sera intégrée dans le
reglement d’aménagement (voir le parti d’aménagement).

2. Occupation du sol (plein /vide)

La superficie des terrains nus est de 164,6 ha soit 36,17 % de la superficie totale de
I’arrondissement de Sbata, ceci explique que 1’offre en foncier est assez disponible, et par
conséquent le développement de la zone se voit ambitieux.

L’arrondissement de Sbata souffre d’une réelle carence en offre d'espaces verts, ce déficit est
fortement visible sur la carte ci-dessous, ou l’offre y apparait trés limitée. Le tissu non
reglementaire représente également une réelle problématique au niveau du territoire. De plus, la
diversité des équipements ainsi que 1’offre fonci¢re des terrains nus disponibles sont des atouts
indéniables et pourraient étre a 1’origine d’un développement ambitieux de 1’arrondissement de
Sbata.
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3. Les équipements publics :

L’offre des équipements publics se caractérise par une carence et une répartition non équilibrée
mais diversifiée ; couvrant un peu pres tous les domaines. Il est a signaler également que les
quartiers de I’arrondissement souffrent d’une absence de véritables centralités urbaines attractives.

Dans I’ensemble du territoire de 1’arrondissement, on assiste a la présence de 28 équipements
d’enseignement, 20 équipements publics et administratifs, 11 mosquées, 5 centres de santé et 3
terrains de sport.

Suite a ce constat le plan d’aménagement a travers ses options urbanistiques vise a augmenter
I’offre actuelle par la programmation des nouveaux équipements a thémes différents pour comble
au manque actuel.
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TYPOLOGIE NOMBRE D'EQUIPEMENTS | 1OTAL S(EI:)ERFICIE
EQUIPEMENT CULTUEL 11 14.729
EQUIPEMENT DE SANTE 5 4240

EQUIPEMENT
D'ENSEIGNEMENT 28 18.8735
EQUIPEMENT PRIVE . A
D'INTERET GENERAL
EQUIPEMENT PUBLIC 20 13.5550
EQUIPEMENT SPORTIF 3 2.6579

Tab 02 : Nombre des équipements publics existants au sein de ’arrondissement de Sbata

Nombre d'équipements par typologie dans
I'Arrondissement de Shata

B EQUIPEMENT CULTUEL
B EQUIPEMENT DE SANTE
M EQUIPEMENT D'ENSEIGNEMENT
M EQUIPEMENT PRIVE D'INTERET GENERAL
“ EQUIPEMENT PUBLIC
EQUIPEMENT SPORTIF

Graphique 10 : Répartition des équipements publics existants par typologie
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Le tableau ci-dessous montre les taux de réalisation du plan d’aménagement de I’arrondissement
de Sbata en matiere des équipements publics par typologie :

Nature
d’équipements

Nombre
Total

Nombre

d’équipem

ents
existants

Nombre
d’équipement
s projetés

Equipements
projetés réalisés

Equipements projetés
non réalisés

36 27 09 88,9
29 07 22 06 27,27 16 72,73
03 02 01 01 100 00 00
e 14 18 05 27,7 13 72,3
[sante [V 03 06 03 50 03 50
Mosquées 14 08 06 03 50 03 50
Parkings 02 00 02 00 00 02 100
Privé d’intérét
st 03 00 03 00 03 100
Places et 01 00 01
Espaces publics 00 01 38
129 61 68 19 27,94 49 72,06

Tableau 03 : Evaluation du taux de réalisation des équipements figurant dans le plan
d’aménagement homologué

L’évaluation du plan d’aménagement homologué de I’arrondissement de Sbata a montré que le
bilan de réalisations des équipements publics projetés par ledit plan d’aménagement est 27,94 %
de I’ensemble du parc projeté par le plan d’aménagement, le retard le plus important concerne les
équipements privés d’intérét général, les places, les espaces publics et les parkings.

Les équipements projetés non réalisés représentent un taux de réalisation de 72%, le manque
enregistré pourrait étre expliqué par la non urbanisation des espaces ouverts a I’'urbanisation par le
plan d’aménagement homologué. Le présent projet du PA proposera des alternatives
réglementaires potentiellement capable de combler le vide et de compenser le manque enregistré
dans le reste du territoire en imposant le ratio de 10% sur chaque parcelle objet d’une demande
d’autorisation.

4. Espaces verts

Les espaces verts au niveau de la zone couvrent a peine une surface de 11 ha, soit 3,08% de la
superficie totale de 1’arrondissement (il est a signaler que les arbres plantés le long des voies
d’aménagement et les vis-a-vis réglementaires ne sont pas comptabilisés).

[S Mo
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Actuellement, 27% des espaces verts qui ont été projetés par le plan d’aménagement de 2012 sont
réalisés.

L’ensemble des espaces verts existants représente un ratio de 0.94m?/ hab. Celui-ci ne dépasse pas
actuellement méme pas un meétre carré par habitant, ce qui est loin des normes retenues par 'OMS
et qui sont de l'ordre de 10 m* par habitant. La nouvelle proposition dans le nouveau plan
d’aménagement vise a augmenter la surface des espaces verts afin d’atteindre un ratio prévisionnel
de 2.80 m*/hab, soit au total 20 ha des espaces verts y compris ceux existant.

5. Mobilité et transport
5.1. La trame viaire

Les axes structurants longeant ou traversant le territoire de 1’arrondissement, forment une sorte de
ceinture qui fait tout son contour, L’ossature viaire supporte un trafic urbain répartit et structuré
entre les différents quartiers de la ville de Casablanca.

Actuellement le réseau viaire se trouve bien hiérarchisé et assure la connexion du territoire étudié
avec le reste des entités territoriales de la ville de Casablanca par un réseau de transport
multimodale (Bus, Taxi, Tramway et BHNS en cours, Autoroute Al...).

La partie d’extension du territoire de I’arrondissement de Sbata est connectée au réseau viaire
actuel a travers des nouvelles voies d’aménagement assurant le prolongement de certaines voies
existantes. D’autres voies ont €té projetées ayant des emprises généreuses.

La mobilité a I’échelle de I’arrondissement se fait par :

- L’Autoroute Al via une bretelle opérationnelle qui supporte un flux de mobilité important
assurant les déplacements entre 1’aire d’étude et le reste de I’espace métropolitain du grand
Casablanca ;

- Les voies structurantes recevant un flux important des véhicules : Bd commandant Driss
El Harti, Bd Al joulane et I’ Autoroute et le boulevard Mohammed VI ;

- Le boulevard Mohammed VI abrite une ligne de tramway en cours de réalisation.

- Le boulevard Mekdad Lahrizi accueillera bientét une ligne de Bus a haut niveau de
service BHNS (Projet en cours).

Il existe des moyens de transport informels au niveau de 1’arrondissement, comme les triporteurs
et les chariots traditionnels, qui constituent un risque de sécurité routiere pour leurs usagers, mais
restent malheureusement une solution non réglementaire qui devrait étre éradiquée.

La trame viaire actuelle doit étre réaménagée de sorte a fluidifier la circulation au niveau des
nceuds de congestion identifiés dans la figure 09 (ci-dessus), et de développer les moyens de
transport collectifs et propres de type tramway et bus.
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5.2. Infrastructure routiére

Réseau Global programmé (2015 — 2024) en cours de réalisation :
- Ligne ramway T3 — 14 km : La ligne de tramway passe par le bd Idriss Harti et le bd
Mohammed VI ;

- Ligne busway BW1 — 12,5 km : la ligne du BHNS passe par le bd Mohammed VI, bd
Moqdad Lahrizi et bd Al Joulane.

5.3. Analyse des flux circulatoires de I’arrondissement de Sbata

Lundi-Vendredi

Samedi

Dimanche

Le flux circulatoire est important au
niveau de: Bd commandant Driss El
Harti, Bd Mekdad Lahrizi, trongon Al
joulane, Med VI, Avenue du 10 mars
1982.

Le flux circulatoire est important au
niveau de : Bd Driss El Harti, Bd
Mekdad Lahrizi et Bd Med VI.

Flux important au niveau
du trongon du Bd Driss
El Harti et Oued Al
Dahab et Bd Med VI.

7h30 - 9h
Les noeuds de congestion sont au
niveau de des trongcons du Bd Mekdad
Lahrizi et Avenue Med VI.
Le flux circulatoire est important au Le flux circulatoire est important au | Le fluc circulatoire est
niveau du: Bd Driss El Harti, Bd Mekdad | niveau de: Bd Al Joulane, Bd important au niveau du
Lahrizi, Bd Al joulane, Bd Med Jamal Mekdad Lahrizi, Bd commandant Bd Driss El Harti, trongon
Dora et trongon Oued El Dahab. Driss El Harti, trongon Med VI et Bd Mekdad Lahrizi et
11h30 -14h trongon Oued Al Dahab. Med VL.
Les noeuds de congestion se trouve au
niveau du trongon du Bd Med VI. Les nceuds de congestion se
trouvent au niveau du Bd Med VI et
Mekdad Lahrizi.
Le flux circulatoire est important au Le flux circulatoire est important au | Le flux circulatoire est
niveau du: Bd Mekdad Lahrizi, Bd Al niveau du: Bd Driss El Harti, Bd Al important au niveau du:
joulane, Med VI et Bd Driss El Harti. Joulane, Bd Med VI et Bd Mekdad | Bd Driss El Harti,
Lahrizi. Trongon Mekdad Lahrizi.
Les nceuds de congestion se trouvent
16h30 - 18h | @u niveau du trongn de Med VI, le Bd Les nceuds de congestions se Les nceuds de

Mekdad Lahrizi et trongon Driss El
Harti.

trouvent dans des trongons au
niveau de Med VI.

congestion se trouvent
dans des trongons au
niveau du trongcon de
Med V et Mekdad
Lahrizi.

Tableau 04 : Analyse des flux de circulation de Sbata
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5.3 Les troncons de congestion

L’analyse du flux circulatoire a montré que les boulevards Driss Harti, bd Mekdad Lahrizi, Bd
Al joulane, ainsi que les avenues Med VI, Avenue du 10 mars connaissent un flux circulatoire
important notamment aux heures de pointes.

Les nceuds mentionnés en rouge sur la carte ci-dessus, se situent a I’intersection du Bd Driss El
Harti et Bd Mohamed VI, les intersections du Bd Al Joulane et Bd Mekdad Lahriz. Quoique
certains axes connaissent un trafic important aux heures de pointe, le territoire ne connait pas de
probléme majeur de congestion.

Les voies projetées dans le projet du PA pourraient contribuer a décongestionner les axes les plus
critiques.

6. Assainissement liquides et solides

6.1.Réseau pluvial :

La ville de Casablanca constitue un bel exemple du défi a relever en matiére d’assainissement
liquide en milieu urbain. En effet, la ville est en pleine croissance, une évolution qui n’est pas
accompagnée avec la méme vitesse par 1’évolution des réseaux. Ces installations devraient étre
dimensionnées pour supporter des masses d’eaux importantes pendant les périodes pluvieuses
générant des débits importants.

Les eaux pluviales de ce secteur sont généralement acheminées vers le collecteur Ouest via les
collecteurs Al Joulane ou Mediouna (selon la topographie).

Vu [Dinsuffisance hydraulique des collecteurs principaux (Al Joulane et Mediouna), les
lotissements développés récemment dans la zone ont réalisé leurs propres systémes de stockage
avec évacuation dans le réseau existant d’un débit de fuite limité a 11/s/ha. Actuellement la zone
comprend 3 bassins d’orage de lotissements (Al Andalous, Ottawa, Al Boustane), et 1 bassin
d’orage sectoriel définitif nommé H1 d’une capacité de 37 000 m? qui permet le stockage des eaux
pluviales de la zone de Lamkanssa Nord ainsi que la zone de restructuration de Sidi Ahmed
Belahcen.

Au-dela des solutions classiques, la réflexion devrait s’orienter davantage vers de nouvelles
approches : éviter I’imperméabilisation des sols pour retrouver des tissus urbains perméables qui
laissent 1’eau de pluie s’infiltrer et redonner aux sols leur rdle naturel de filtre/tampon.

Si les enjeux d’hier étaient de collecter toutes les eaux pour €loigner le risque sanitaire des villes,
ils ont maintenant évolué. L’eau de pluie s’infiltre de moins en moins a mesure que les villes
s’imperméabilisent et les volumes d’eau de pluie qui ruissellent ou qui sont collectés augmentent.
Plusieurs conséquences en découlent : saturation des systtmes d’assainissement,
dysfonctionnement des stations de traitement des eaux usées, moindre alimentation des nappes
souterraines, pollution, inondations...

Le « tout-a-1’égout » n’est plus la réponse adaptée. Il est donc nécessaire de laisser I’eau s’infiltrer
dans les sols en mettant en ceuvre des techniques dites alternatives : jardins de pluie, noues
d’infiltration, tranchées drainantes, toitures végétalisées... Ces techniques présentent d’autres
avantages ; elles contribuent a la recharge de nappe, renaturalise la ville et sont souvent moins
cheres.
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6.2.Traitement des eaux usées :

Le taux de raccordement au réseau d’assainissement est de 100%, mais certains
dysfonctionnements persistent.

Les eaux usées industrielles et domestiques du périmeétre de la gestion déléguée sont collectées et
prétraitées via quatre systémes principaux :

- Systéme d’antipollution Ouest (station de prétraitement d’El Hank) ;

- Systéme d’antipollution Est (station de prétraitement EAUCEAN) ;

- Station d’épuration de Mediouna ;

- Station d’épuration de Nouaceur ONDA.

Et ce comme suit : les eaux sont acheminées d’abord vers le collecteur Ouest via les collecteurs
Al Joulane ou Mediouna, pour rejoindre le systéme anti-pollution Ouest (STEP de prétraitement
d’El Hank et I’émissaire d’El Hank).

6.3.Alimentation en eau potable :

L’arrondissement est affecté actuellement a deux étages de pression : Etage 140 et 160, alimentés
par deux réservoirs Tit Mellil 140 (25 000 m?), Médiouna 140 (80 000 m?®). Ces deux réservoirs
sont alimentés via les adductions de Daourat et de Bouregrag.

La distribution se fait a partir des réservoirs via des conduites de distribution et de desserte de
diamétre allant jusqu’a DN1000.

MODE D'EVACUATION DES EAUX USEES

Fosse septique utre
5%

Réseau public d'égolts
94%

Graphique 11 : Mode d’évacuation des eaux usées
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Les bassins d’orage :
6.4.Gestion des déchets :

La situation des déchets dans la région du Grand Casablanca a beaucoup évolué ces derniéres
années, mais beaucoup reste a faire pour améliorer le cadre de vie des casablancais et maitriser la
gestion des déchets dans I’aire du SDAU en général et de Sbata en particulier.

D’une seule décharge qui accueille le tout-venant et ne fonctionne pas selon les normes de
décharge controlée, les déchets de 1’agglomération ont désormais basculé vers la décharge
« contrdlée » de Casablanca-Settat, fonctionnelle depuis le 19 novembre 2021. L’aboutissement
de ce projet marque une étape importante dans la lutte contre la pollution par les déchets dans cette
région qui produit plus de 33 millions de tonnes de déchets par an, selon le Conseil régional de
Casablanca-Settat.

Le site aménagé dans la province de Mediouna devrait mettre fin a I’élimination anarchique des
déchets. Une usine de valorisation des déchets viendra compléter le projet. Quant a I’ancienne
décharge, des solutions pour sa réhabilitation et le traitement du lixiviat sont en cours
d’¢laboration.

II1. PREVISIONS ET ORIENTATIONS DU SDAU POUR L’ARRONDISSEMENT DE
SBATA EN 2014

La ville de Casablanca connait des mutations assez importantes au niveau de son tissu urbain, et
de son positionnement métropolitain, ce qui souléve ma question du développement, en ses termes
spatiaux, sociaux, économiques et urbanistiques.

Dans ce sens, I’avénement de la révision partielle du SDAU établie en 2014 s’est vue nécessaire
pour définir les orientations complémentaires et nouvelles permettant d’assurer a la fois le
développement urbain, la qualité de vie, I’attractivité¢ résidentielle, la cohésion urbaine et
I’intégration métropolitaine.

Ces orientations ont ainsi été consacrées essentiellement a :
- Une nouvelle délimitation du TVR et a I’examen des modalités de sa mise en ceuvre.
- L’articulation des délimitations des zones inondables sur la base des études de I’ABH.
- La précision des frontiéres entre zones d’habitat et zones d’activités.
- Laréflexion sur les questions des friches industrielles.

L’élaboration d’un nouveau plan d’aménagement a pour principal objectif de traduire de nouvelles
orientations apportées suite a la révision du SDAU 2014 :
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Figure 1 : Orientations du SDAU du grand Casablanca pour I’arrondissement de Sbata de 2014

Dans ce sens, le SDAU homologué en 2014 a préconisé des orientations qui s’inscrivent
globalement dans celles déja établies son prédécesseur puisque le territoire est engagé a 60%.

Ainsi ’essentiel de ces orientations se résument comme suit :

Instaurer la continuité de la zone a dominante résidentielle et tertiaire déja établie en la partie
nord de I’arrondissement permettant la création de nouvelle zone résidentielle avec une densité
brute (voirie et emprises d’activités, d’équipements et d’espaces ouverts compris) de plus de 60
logements a I’hectare avec de surcroit des activités admises telles que Bureaux, petites et
moyennes surfaces commerciales, hotels, restaurants, équipements publics et priveés ;

Instaurer dans la zone sud de 1’Arrondissement une zone a dominante résidentielle et tertiaire
permettant une densité brute entre 30 et 60 logements a I’hectare. Avec possibilité d’instaurer
une mixité urbaine et fonctionnelle ;

Instaurer une zone permettant la réalisation de parcs d’activités pouvant recevoir de I’industrie
de toutes catégories en veillant & ce que les industries présentant des risques ou des nuisances
importantes soient localisées loin des zones d’habitat proches ;

Sur le plan du réseau viaire, de la mobilité et des déplacements, le SDAU préconise de prolonger
la voie de desserte de 50m reliant I’ensemble des arrondissements situés au niveau de la couronne
sud et maintien également la ligne de tramway.

Ligne de tramway sur le Bd Ogba Bnou Nafii reliera les quartiers Sud-Est (Sidi Moumen, Moulay
Rachid, Sbata. Sidi Othmane) au centre-ville (Boulevard Zerktouni) et a la nouvelle Corniche ;

Un réseau express régional (RER) a grande capacité est prévue le long du boulevard Mohammed
VI et Driss El Harti.
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VI. PREVISIONS DEMOGRAPHIQUES ET LOGEMENT

1.1. Prévisions démographiques :

Année 2014 2020 2024 2030

Nombre d’habitants 116245 112161 106996 95922

Tableau 05 : Projection de la population de ’arrondissement de Sbata de 2014 a 2030 (source HCP)

Projection du Nombre d'habitants de I'arrondissement
de Sbata de 2014 32030
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====Nombre d'habitants

Graphique 03 : Projection de la population de I’arrondissement de Sbata de 2014 a 2030.

Les prévisions démographiques élaborées sur la base du taux d'accroissement démographique
sont sous estimées du fait qu'elles ne tiennent pas compte du taux d'urbanisation. Il est donc
nécessaire de tenir compte a la fois de I'accroissement démographique et du zonage affecté a des
nouvelles zones a urbaniser.

Dans le présent rapport on considére la population a terme estimée en fonction des options
d'aménagement retenues. En effet, des correspondances entre les caractéristiques réglementaires
des différents secteurs et les capacités théoriques en termes de population ont été établies suite
aux éléments suivants :

e Surface fonciére de référence pour le calcul : 10000 m2 (/ha) ;

e Application d'un coefficient de pondération pour la voirie et les équipements ;
e Coefficient d'Occupation du Sol (COS) et minimum parcellaire ;

e Application d’un coefficient de pondération pour la répartition entre habitat et activités ;
e Surface brute par logement ;
e Taille moyenne de ménage.
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L’articulation de ce secteur avec les territoires limitrophes et 1'organisation fonctionnelle des
flux et des déplacements doivent étre pris en considération.

Le secteur de Sbata est voué a terme, d'une part, & recevoir une urbanisation trés rapide des
terrains disponibles par le biais des grandes opérations de logement déja entamées.

Cette urbanisation rapide et de nature dense devra étre parfaitement maitrisée et s'appuyer
sur une armature urbaine cohérente. Il sera donc nécessaire de réorganiser le territoire autour
d'axes majeurs et d'éléments structurants.

Le territoire est dédi¢ a recevoir des zones urbaines mixtes de type E2, E3, E4, B4 et A6S2.
Pour passer des prévisions démographiques a des prévisions de logements, il est nécessaire de
prendre en compte le taux de constructibilité par zonage (cus et cos) et I’évolution de la taille
de ménages selon un scénario arrété pour le présent plan d’aménagement a 3,7 personnes par
famille a I’horizon de 2030. Sur la base de ces calculs et de correspondance entre 1’évolution
démographique et la constructibilité des terrains, la population a terme dans le territoire
d’arrondissement de Sbata sera de I’ordre de 120 000 habitants a terme d’urbanisation.
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IV. LES EQUIPEMENTS PUBLICS

Les liaisons du secteur Sbata avec les secteurs limitrophes et 1’organisation fonctionnelle Face a
la forte croissance urbaine que connait la région du Grand Casablanca et a la hausse continuelle
des prix du foncier et a sa rareté, la normalisation des équipements collectifs et la rationalisation
de la consommation du foncier devient au centre de la problématique de la mise en ceuvre des
documents d’urbanisme.

Le nombre et la superficie des équipements a prévoir sont calculés a partir d’une grille référentielle,
en fonction de la capacité d’accueil (population d'accueil a terme) des zones déja urbanisées et/ou
celles a ouvrir a I’urbanisation.

La grille se présente sous forme de tableau qui définit des normes en fonction de seuils de
population et de superficie nécessaires et rationnelles, elle est utilisée avec une certaine flexibilité
chaque fois que la réalité du terrain le suggere.

A noter que les normes ont €té réduites par rapport a 1’ancienne grille normative sur la base de
laquelle ont été établis les anciens plans d’aménagements.

La nouvelle grille référentielle s’inscrit donc dans les objectifs suivants :

- Programmation des équipements collectifs selon une approche réaliste ;

- Optimisation des superficies ;

- Distinction entre les équipements de proximité et les équipements structurants ;

- Regroupement dans la mesure du possible des équipements en un seul pdle dans un souci de
multifonctionnalité, de polyvalence et de rentabilité ;

- Recherche d’une équité fonciere ;

- Mise en ceuvre des équipements programmés.

L’implantation des équipements répond aux préoccupations suivantes :

e Résorber le déficit en termes d’équipements ;

e Assurer I’accés de toutes les populations concernées aux équipements de base ;

e La difficulté de réaliser les équipements programmés dans les délais prescrits incite a
revoir I’ensemble de la question des emplacements réservés pour les équipements en
proposant :

e Un ajustement en quantité comme en surface requise afin de rapprocher ces réserves de
la réalité des besoins,

e Une affectation des terrains a des catégories plus générales permettant une souplesse de
gestion — par exemple imaginer des réserves pour équipement public ou privé de
proximité couvrant aussi bien les domaines de 1’éducation que de la santé, de I’action
sociale....
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NATURE DES EQUIPEMENTS
Surface de référence en m? Population
Seuil minimum (1)
Seuil maximum (2)
Enseignement "E"
Ecole (entre 8 et 16salles) Entre 3000 et 4000 m? Entre 5000 et 9000 hab.
College (entre 12 et 16 salles) Entre 4500 et 6000 m? Entre 15 000 et 20 000 hab.
Lycée (entre 12 et 16 salles) Entre 5000 et 8000 m? Entrel6 000 et 22000 hab.
Enseigna. Professionnel "E"
Etablissement de formation 10 000 m? Selon les opportunités
professionnelle (EFP) fonciéres et la demande
locale
Santé "S"
Centre de Santé Entre 500 et 1000 m? 25.000 hab.
Hopital de proximité Entre 3 et 4ha (45 lits) 70.000 hab.
Centre  hospitalier ~ provincial  ou Entre 4 et 6 ha (entre 120 a 240 lits) 200.00 hab.
préfectoral (CHP)
Centre Hospitalier Régional (CHR) Entre 9 et 12 ha 200.000 hab.
Sports "SP"
Salle omnisport 3500 m? 20.000 hab.
Stade municipal Entre 10 000 et 15 000 m? 20.000 hab.
Centre socio sportif de proximité (CSPI) - Type E = 1500 m*dédié¢ uniquement aux équipements 20.000 hab.
sportifs ;
- Type A = 5500 m? destiné aux : terrain omnisport, salle
polyvalente ou piscine, espace des jeunes (bibliothéque,
internet), espace enfants (Garderie/cafétéria/commerces)
et espace vert.
Piscine semi olympique Entre 800 et 2200 m? 20.000 hab.
Terrain de quartier Entre 400 et 1000 m? 10.000 (Quartier)
Socio culturel "P"
Maison de jeune 2200 m? 20.000 (1)
100.000 (2)
Foyer féminin 900 m? 20.000 (1)
100.000 (2)
Dar Talib(a) 750 m? Variable
Centre d’accueil 1200 m? Variable
Centre de réintégration des enfants de la 2500 m? Variable
rue
Maison de la Culture 900 m? 20.000
Médiatheque 950 m? 20.000
Salle polyvalente 1000 m* 20.000
Théatre 20.000
Conservatoire musique 1500 m? Variable
Administrations & Services Publics Généraux "P"
Arrondissement de police Entre 300 et 400 m? 25.000
Commissariat de circonscription Entre 4000 et 5000 m? 40.000
District de police Entre 5000 et 8000 m* En fonction du découpage
Préfecture de police Entre 10000 et 13000 m? administratif
Cultuels "M"
Mosquée de quartier 200 m? 5-10% de la population
d’un quartier
Mosquée Vendredi Entre 800 et 1 500 m? 20% de la population d’un
quartier
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e Une prise en compte du niveau social et la structure des familles selon les quartiers
dans le but de réduire les inégalités sociales en matiére d’accés aux équipements, et
aux services ;

e Une optimisation de [’utilisation des terrains aujourd’hui occupés par des
équipements publics.

Le plan d’aménagement de I’arrondissement de Sbata s’inscrit dans la vision d’un aménagement
durable permettant I’amélioration de la qualité de vie de la population par la mise a niveau des
espaces publics existants et par la répartition spatiale équilibrée des espaces urbains a créer.

L’aménagement de I’espace public, qu’il soit existant ou a programmer, dans I’ensemble du
territoire est fondé sur le principe d’ouverture et d’utilisation publique. L’espace public est per¢u
comme un espace de partage, d’échange, de déplacement, de loisir et de détente. Il est aussi le
lieu de représentation et d’expression, c’est un champ d’action en matiére d’organisation
collective.

Il constitue un élément urbain structurant, valorisant et libre de toutes contraintes d’utilisation
abusive. Il est en effet un indicateur urbanistique et de la cohésion sociale qui refléte la qualité
de vie.

La réservation des espaces verts, des places, des placettes et des jardins, la programmation des
complexes sportifs et des terrains de sport dans une succession reliée par des voies et des
boulevards aux emprises généreuses, bordés d’arbres d’alignement au feuillage dense, avec des
trottoirs bien dimensionnés, qui répondent a chaque fois aux exigences des usagers, suivant des
fonctions déterminées dans chaque zone et secteur.

Une importance particuliére est donnée aux espaces publics qui constituent la structure méme du
plan d’aménagement.

Le bon dimensionnement des espaces publics, leur répartition équilibrée, la normalisation avec
la nature physique du site, du tissu urbain et du cadre architectural donne sa spécificité a I’espace
urbain.

Les espaces ouverts non construits qui sont : les parcs, les complexes sportifs, les jardins, les
places ponctuent la trame viaire et compléetent la trame verte prévue par le SDAU.
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V. PARTI DPAMENAGEMENT
1. La trame viaire :

Les liaisons du secteur Sbata avec les secteurs limitrophes et 1'organisation fonctionnelle des
flux et des déplacements doivent étre prises en considération. Il est, de ce fait, essentiel de
développer les réseaux de voirie et de mettre en ceuvre les moyens de transport collectif aptes
a satisfaire la demande potentielle.

Une ligne de tramway est prévue le long de I'avenue de 10 Mars et du boulevard Mohammed
VI, l'autobus assurera le rabattement vers les lignes de site propre et les taxis joueront un role
de desserte de la périphérie.

Une ligne de réseau expresse régionale (RER) est prévue le long de I'axe Driss El Harti.

Le secteur est desservi par un important réseau de voirie : I'avenue Mohammed VI, l'avenue
10 Mars, I’autoroute de contournement, les avenues Driss El Harti. L’avenue Al Joulane et
boulevard Bouchaib Lahirizi.

2. Vocation spatiale :

L'objectif du projet du Plan d'Aménagement de Sbata est de réussir une mise a niveau et une
requalification du secteur existant urbanisé.

Une requalification de la zone d'extension et une modernisation de la zone d'activité située au
sud du territoire, le long du boulevard Mohammed VI et de la voie structurante de 50 m reliant
l'ensemble des pdles urbains de Casablanca.

La mise a niveau et la requalification du secteur de Sbata se fera par :

e Larevalorisation des tissus urbains existant et la production du logement décent

e La diversification de 1'offre résidentielle :

e La projection des équipements nécessaires pour répondre aux besoins de la
population a terme sur les terrains libérés susceptibles de rehausser la qualité
urbaine de ce secteur ;

e ['amélioration et développement du réseau d'assainissement ;

e La démultiplication des espaces verts :

e La régularisation et mise a niveau des zones d'activités informelles ;

e Le raccordement aux services urbains :

e La définition et revalorisation du réseau viaire et du transport.
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VI. MODALITES DE MISE EN (EUVRE

1. Principes directeurs d’aménagement :

Les composantes et les principes directeurs d’aménagement s’articulent autour des points suivants

e Mener une action urbanistique volontariste ;

e Une composition urbaine de qualité (une armature viaire forte, des espaces publics
généreux, des mails plantés, des percées visuelles, des repéres urbains...) ;

e Favoriser la réalisation de projets intégrés prenant en considération les besoins de la
population actuelle et future ;

e Créer des poles d’animation dans les quartiers résidentiels ;

e Localiser les équipements structurants en fonction de 1’organisation urbaine du quartier :
ce critere sera prépondérant pour les équipements a rayonnement régional qui contribuent
a la promotion de I’image de la ville.

e Réserver des terrains a des espaces boisé€s, constitués de la ceinture verte, des espaces verts
publics et des espaces réservés a des équipements sportifs ;

e Réserver des terrains a des équipements publics d’enseignement, de santé et
administratifs ;

e Prévoir un schéma viaire principal constitué¢ de voies avec des €équipements généreux et
hiérarchiser des carrefours fonctionnels et des places.

e On se rapproche ainsi de 1’idée d’aménagement concerté et opérationnel. Le zonage
correspondant aux nouvelles zones ouvertes a 1’urbanisation comporterait alors une idée
d’aménagement concerté et conventionné.

e La mise en ceuvre du plan d’aménagement doit, compte tenu des enjeux d’aménagement,
intervenir aux moyens d’actions coordonnées, concertées et maitrisées ou la question des
conflits d’intéréts, la recherche d’une équité et de 1’équilibre en matiere de répartition des
charges et profits sont fortement requises.

e Les conditions préalables a I’ouverture des nouveaux secteurs a 1’urbanisation sont :

e La réalisation préalable des travaux de VRD, en vue de garantir une cohérence des
aménagements projetés et d’éviter un développement anarchique et une urbanisation
dispersée ;

e L’ouverture a I’urbanisation progressive en fonction des ressources budgétaires
disponibles et de I’échéancier de la réalisation des équipements d’infrastructure.

e [’élaboration d’une convention cadre de partenariat entre les différents intervenants. Cette
convention devrait permettre le financement et la réalisation des voies d’aménagement et
des infrastructures de base ainsi que des équipements parall¢lement au reste du projet. En
effet, dans les secteurs en extension, la surface de la trame viaire consomme pres du 1/5 de
la surface totale, et les besoins fonciers pour les divers types d’équipements publics de
toute nature s’approchent de 20 %.

e La convention précise également :

e Les conditions, les obligations et les engagements des différents partenaires ;
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e Les modalités de financement sur la base du cotit global des équipements hors site ;

e La participation des propriétaires de terrains a la réalisation des travaux hors site et des
équipements de superstructure selon des modalités prédéfinies ;

e La participation des grands opérateurs spécialisés en matiére d’aménagement de nature a
favoriser le bon déroulement et la célérité dans le processus d’aménagement de ce secteur.

Etant donné I’ampleur et I’importance des infrastructures de base nécessaire a 1’amorce de
I’aménagement de la zone, I’intervention préalable de la commune est d’une nécessité impérieuse
pour I’ouverture des voies principales et la réalisation des réseaux principaux divers.
Programmes et financements des équipements publics

Pour les grands équipements qui nécessitent d’importants terrains comme les espaces verts, les
terrains de sports, les €coles, le plan d’aménagement permet d’assurer les réservations les plus
importantes, notamment celles des grands équipements publics — un lycée, un hopital. Les
administrations responsables doivent étre en mesure d’assurer la prospective de leurs besoins et
donnent leur accord et engagent leur responsabilité, d’abord pour répondre, le cas échéant, a
I’exercice du droit de délaissement par le propriétaire, puis ensuite pour réaliser 1’équipement.

Pour les équipements publics plus modestes et dans un tissu déja urbanisé, il est difficile de trouver
un foncier suffisant pour faire 1’objet d"une réservation. Il apparait plus conforme a 1’idée de bonne
gestion de cette ressource rare de ne pas nécessairement choisir 1’affectataire de cette réservation,
d’ou I'idée d’une possibilité de réservation non affectée « équipement indéterminé », son
affectation fera I’objet d’un choix raisonné.

Pour les équipements publics situés dans les secteurs urbains en extension, il est indispensable de
pouvoir réaliser les équipements en temps utile, ¢’est-a-dire en méme temps que la construction
des logements. La question est évidemment celle du financement. On retrouve I’enjeu de
I’urbanisme opérationnel qui suppose un plan de détail conforme aux dispositions générales du
plan d’aménagement au sein duquel il s’incorpore un programme d’équipements publics assorti
des engagements publics ou privés garantissant leur financement.

Enfin la notion d’établissement public, impliquant un financement public pourrait étre remplacé
par la notion d’établissement d’utilité publique, ou les administrations concernées auront la charge
de financement avec la possibilité réglementée dans le cadre d’une convention de laisser la charge
de réalisation de ces équipements a des promoteurs privés.

2, Principes de la régle fixe et régle alternative :

Afin de contribuer a I’amélioration de I’impact des outils de la planification urbaine dans un
contexte marqué par des changements rapides mettant en évidence des difficultés pour faire
évoluer et mettre en place de nouvelles approches face aux transformations et aux préoccupations
actuelles du développement urbain, le réglement d’aménagement integre le principe de la regle
fixe et de la regle alternative.

Les régles alternatives intégrées dans le réglement d’aménagement concernent les €léments
suivants :
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e La perméabilité des sols ;

e [L’efficacité et la performance énergétique ;

e Les techniques alternatives de gestion des eaux pluviales ;
e La qualité architecturale et urbaine ;

e La mixité sociale ;

e [a mixité fonctionnelle ;

e La contribution a la réalisation des équipements publics ;

e La contribution a la réalisation des aires de stationnement ;
e Le regroupement des parcelles ;

e Le développement des filets de hauteur le long des voies d’aménagement ;
e Techniques alternatives de gestion des eaux pluviales.

La mise en ceuvre de ce principe se manifeste par des mesures concréetes et opérationnelles visant
le renforcement de la mixité fonctionnelle et sociale, la rationalisation de la consommation de la
ressource fonciére et la maitrise de 1’étalement urbain, le renforcement de I’offre en équipements
et services au public, I’amélioration de la qualité de I’insertion architecturale, urbaine et paysagere
et de la résilience territoriale, la promotion de la qualité environnementale et de I’innovation
urbaine et architecturale.

Il est escompté a travers ce principe la genése des nouvelles formes urbaines innovantes et de
grande qualité architecturale et paysagere, présentant des nombreux avantages environnementaux
et socioéconomiques a travers une bonne gestion intégrée et durable de 1’espace urbain et
I’amélioration du cadre de vie des habitants et des usagers.

Les régles fixes (reégles quantitatives) sont celles prévues pour chaque zone ou secteur renseignant
sur des éléments quantitatifs métriques : le coefficient d’utilisation du sol, le coefficient
d’occupation du sol, la hauteur maximale, 1I’implantation par rapport aux voies publiques, aux
limites séparatives et au fond de parcelle, le ratio d’espaces verts, les ratios de places de
stationnement a créer en fonction de la nature de 1’occupation.

Les régles alternatives (régles qualitatives) quant a elles renseignent la maniére avec laquelle les
objectifs majeurs découlant des objectifs du projet de territoire arrété lors des phases de diagnostic
et d’élaboration des scénarios d’aménagement dont notamment ceux figurant au niveau du
deuxiéme paragraphe ci-haut ou découlant des objectifs des programmes et orientations issues des
politiques publiques.

2.1. Modalités de mise en ceuvre des régles alternatives

La mise en application de I’une ou de plusieurs regles alternatives doit faire 1’objet d’une note
justificative illustrée par une analyse urbaine, architecturale et paysagére traduite par des schémas
et des graphiques illustrant les modalités de prise en considération des différents aspects
susmentionnés.

La note justificative élaborée par I’équipe en charge de la maitrise d’ceuvre précisant les régles
alternatives adoptées et leurs modalités de calcul doit étre jointe au a la demande d’obtention du
permis ou de I’autorisation de lotir ou de construire des groupes d’habitations.
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La mise en application de I’une ou de plusieurs régles alternatives doit intégrer systématiquement
celle relative a la perméabilité des sols.

Les incitations sous forme de majoration de la surface de planchers hors ceuvre nette SHON en cas
de I'intégration de 1’'une ou de I’ensemble des régles alternatives ne peuvent dépasser 25% de la
surface de planchers hors ceuvre nette générée par 1’application de la régle fixe.

Les majorations de planchers doivent étre déclinées exclusivement sous forme d’attiques ou
d’émergences (voir définitions en annexe) ne dépassant pas la moitié du nombre de niveaux
majorée prévue en application de la régle fixe du secteur ou se situe le terrain objet du projet.

La surface constructible ainsi générée par la majoration de la surface de planchers hors ceuvre nette
SHON est soumise a I’ensemble des régles prévues par la réglementation en vigueur et notamment
celles du présent réglement d’aménagement.

L’implantation des émergences et des attiques, peut s’appliquer sur un ou plusieurs volumes ou
blocs, sans qu’elle ne soit généralisée sur la totalité¢ des blocs, permettant ainsi une véritable
innovation architecturale et urbaine et s'inscrire en cohérence avec le projet et son environnement
(contraintes naturelles, proximité au littoral, sites classés, topographie du site, contraintes
techniques, ...) et assurer le respect des dispositions urbanistiques en application du présent
réeglement d’aménagement (notamment celles liées aux servitudes, aux minimas parcellaires et
largeur de fagades, aux régles d’implantation par rapport aux voies publiques, au fond de parcelle
et aux limites séparatives, aux régles de constructibilité, ratio d’espaces verts et espaces libres, ...).

L'implantation des émergences devra se limiter & une occupation ne dépassant pas 1/3 de I’emprise
au sol de chaque bloc. Quant a I’implantation des attiques, ils doivent se limiter & une occupation
ne dépassant pas la moitié de I’emprise au sol de chaque bloc tout en observant un retrait minimal
de 3m par rapport aux alignements sur voies et par rapport a I’emprise des blocs pour les projets
devant respecter un retrait par rapport a I’alignement sur voies en un ou deux niveaux sommitaux.

La majoration de la surface de planchers hors ceuvre nette en application de 1’une ou de plusieurs
régles alternatives concerne uniquement les opérations intégrées a réaliser par le porteur du projet
(projets valorisés et construits dans leur intégralité par le porteur du projet).
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