Analyse de la pratique opérationnelle des éco-quartiers en France

Dans ce chapitre, nous essayons de comprendre, a partir d’'une analyse de la pratique
opérationnelle, comment les porteurs de projets d’éco-quartiers en France prennent en compte

les différents enjeux dans chacune des phases du processus de mise en ceuvre de tels projets.

Avant d’entamer I'analyse de la pratique opérationnelle, il est important de rappeler ici
gue la mise en ceuvre des politiques de développement urbain durable a I'échelle locale, en
France, a pris un retard d’environ une décennie par rapport a d’autres pays européens (Jégou,
2011). En revanche, depuis quelgues années, nous remarquons un développement croissant
des politiques publiques de mise en ceuvre du développement urbain durable. Dans ce cadre,
nous pouvons citer la recherche menéeApare Jégod® quiaborde les differentes politiques
de mise en ceuvre de la durabilité urbaine. Elle distingue deux échelles d’intervention :

- I'échelle locale « la ville » avec les Agendas 21 et les Plans Climat-Energie Territoriaux

(PCET) ;

- I'échelle infra-locale « le quartier » avec 'aménagement urbain durable.

Elle précise dans sa recherche que ces politiques sont divetgeleies échelles et leurs

niveaux d’intervention se confondent en se concentrant sur un méme espace (Figure

24)(Jégou, 2011). Dans ce contexte complexe de niveaux scalaires de pouvoir et d’espaces

L'Union Européenne

=

N Les différents niveaux
| d’intervention :
échelle européenne,

L’Etat francais
\/ nationale, locale

La commune (ou IFintercommunalité)

:\ /177
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Espaces d’intervention de
de I'’Agenda 21 et du Plan Climat

Faménagement urbain durable

La vill
€ Le quartier

l Lagglomération |

L'opération d'aménagement
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(La ville existante, les quartiers
voisins, le centre-ville, la ville
durable)

(espaces de gestion
urbaine, quartiers)

Echelle locale privilégiée s
P 8 Echelle infra-locale privilégiée

Figure 24 La multiplicité de niveaux d’intervention pour une dualité de types de politiques. (Jégou, 2011)

96 La thése est soutenue en décembre 2011 a l'université Paris 1, Anne Jégou est actuellement une
maitre de conférences en géographie et aménagement a l'université de Bourgogne.

97 Dans la premiére patrie de thése, I'auteur montre les différences entre les deux types de politiques
urbaines (Agenda 21, Plan climat), leurs pertinences et leurs diffusions en France.
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d’intervention, le concept d’éco-quartier prend yslace dans le classement scalaire des

différentes échelles.

3.1. Le contexte réglementaire, des nouvelles lois voide jour

Concernant la mise en ceuvre du développement @udalnls les projets d’aménagement,

nous pouvons observer deux lois qui prennent enptoia dimension opérationnelle des

projets urbains durables et qui répondent a cexsgiolitiques publiques francaises :

La loi relative a la solidarité et au renouvellemarbain, connue sous le nom de la loi
SRU et adoptée en 2000, a lissue d’'un débat retiantour du théme « Habiter, se
déplacer...vivre la ville ». Elle remplace certaingcadments d’urbanisme par d’autres
nouveaux basés sur une réflexion de renforcementladelémocratie et de la
décentralisation a plusieurs échelles de terrf@@irgDirection générale de I'urbanisme de
I'habitat et de la construction, 2001). La logigledéveloppement urbain durable est la
base de cette loi. Des enjeux relatifs a la mit#ine et sociale y ont été pris en compte.
Il est & noter que cette loi a été ajustée enejull003 par la loi UH (Urbanisme et
Habitat), dite loi de Robien, qui a pour ambitioa dlarifier un certain nombre de

disposions de la loi SRU ;

La loi Grenelle | et Il relatives & la mise en oeudu Grenelle de I'environneméhtcelle-

ci a été lancée, en 2007, pour faire face a l& alisnatique et écologique. Elle propose
des mesures touchant les secteurs de I'énergias diadment, des transports, de la
biodiversité et des milieux naturels, de la gouseoe et des risques tant pour
'environnement que pour la santé. Il faut notere gie comité opérationnel n°9
«Urbanisme», qui est relatif & la mise en ceuvreed@ins engagements (n° 48, 49, 50, 72
et 76) du Grenelle de I'environnement, favorisenéégence d’éco-quartiers en France
(Piron & Alduy, 2008). Nous notons la faible prise compte des questions de I'eau

comme ressource durbale dans cette loi (Diab,2012).

La législation francaise a offert aux élus locauusjgurs procédures réglementaires

permettant la mise en ceuvre de projets urbainschdlle du quartier. Ces procédures sont les

suivantes :

98 Les schémas de cohérence territoriale (SCOT) sl@lans locaux d'urbanisme (PLU).

99 Pour plus de détails sur le Grenelle de I'envirmement, lien : http://www.legrenelle-

environnement.fr/
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- La Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)cette procédure permet de réaliser une
opération d'aménagement urbain d’initiative pubdiglla mise en place d'une zone
d’aménagement concertée se fait en plusieurs éthpepremiére étape est axée sur la

définition du périmétre et la rédaction du dosdiecréatiort®

- Le lotissement: cette procédure est plutét utilisée par des agwma privés, le
lotissement leur permet de réaliser une divisionci@e pour construire. Il peut étre
réalisé selon deux outils réglementairés Permis d’aménagét et la déclaration
préalablé®. Cela dépend de sa localisation, de la créatmvales et de la présence
d’espaces ou d'équipements communs intetffedlous notons la faiblesse de cette
approche dans la prise en compte des questionsoeneimentales au déterminent des

guestions fonciéres.

- Le Projet Urbain Partenarial :Cette procédure est un outil financier permettant a
communes de signer avec les propriétaires desingrrdes aménageurs ou les
constructeurs, une convention fixant le programras équipements publics a réaliser,

ainsi que les conditions de leur prise en chadtge.

- Les spécialistes de 'aménagement urbain durallsauligné, lors des débats autour du
concept d’éco-quartiet¥, qu’un projet d’éco-quartier ne peut pas étrecstmé sur une
réflexion similaire a celle d’'un lotissement qut,epar définition, faible en termes de
mixité fonctionnelle. Dans la plupart des cas,degets de lotissements ne possédent pas
suffisamment ni des espaces de vie commune niglépeinents de proximité. Afin de
répondre aux enjeux de la durabilité urbaihest nécessaire de ne plus construire des
lotissements isolés et accessibles uniquement iturejospectre de I'étalement urbain
(Heland, 2008).

100 Pour plus de détails, voir le code de I'urbanise. Lien : http://www.legifrance.gouv.fr/

101 Le permis d’aménager : cette procédure concerneertains types de lotissements, et permet de
contrOler les travaux d’'aménagement. Article R.42123 du code de I'urbanisme.

102 Article R.421-23 du code de I'urbanisme.
103 Article L.442-1du code de l'urbanisme.
104 Article L.332-11-3 du code de l'urbanisme.

105 Les forums nationaux sur les quartiers dural@s. lls sont organisés par IDEAL Connaissances
qui joue un réle de médiateur des pratiques existdas et émergentes.
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En revanche, nous avons pu identifier certainstpailatifs a la création d’'une ZAC, et

qui représentent certaines réponses aux enjeuxpdajet d’éco-quartier :

- Les procédures ZAC exigent certaines études piéaldiées a la définition du
programme, du choix du site et a la faisabilitét t@achnique que financiere. Cela
permet de renseigner I'autorité administrativel'syoportunité de I'opération ;

- La concertation entre les différents acteurs coré&rElle doit étre organisée en
amont du projet, afin que les contributions puisgeiiechir le projet ;

- Le dossier de création d'une ZAC doit comprendree utude d’'impact sur
I'environnement®;

- Lors de la création d'une ZAC, des cahiers de dwme consultation prometteurs

sont prévus (cahier environnemental, de chantéecession de terrain, .y’

3.2. Le retour d’expérience pour les projets de nouveauquartiers urbains :
une nécessité absolue

Malgré le poids des politiques publiques observ@esicernant la réalisation d’éco-
guartiers et les multiples procédures mises en eeBwouami T, 2009) (Bonard & Laurent
Matthey, 2010), le concept d’éco-quartier souffrenddéficit conceptuel évident, les retours
d’experiences qui fondent ces mises en ceuvre soeiment fondés sur de véritables
évaluation (Jégou, 2011). En revanche, les orgassnporteurs des approches
méthodologiques menent des politiques de capitaisaet de retour d’expériences. Dans

cette optique, nous pouvons observer plusieursrexmes intéressantes :

Concernant I'approche « EcoQuartier » du Ministéee'Ecologie, du Développement
durable et de I'Energie (MEDDE), des groupes deatrant été établis, dans le cadre d’un
Club nationd®® Ils ont donné lieu & de nombreux débats, retdiengpérience de projets et &
des discussions sur les différents thémes relatits conception d’'un EcoQuartier. Selon le
rapport d’activité du club de 2010, les réflexionenées ont permis de faire émerger quelques

idées-clés, qui se sont souvent retrouvées dansélesons d’échanges ( la planification

106 Article R. 122-3 du code de I'environnement.

97 pour la ZAC, un cahier des charges de cession de terrain est iglaktoire, alors qu'il est
optionnel pour le lotissement.

198 | e club national EcoQuartier ressemble les colleitités porteurs des projets qui ont participé au
concours 2009 et 2011.
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stratégique pour éviter de faire des EcoQuartiesstdrritoires d’exception, le diagnostic de
territoire, la nécessité d’'une démarche d'évaluatiac.) %

Concernant la démarche HQE AménagementTM, 17 dpésabnt été choisies pour
tester la démarche de certification de la HQE ArgénsentTM. Ces audits-test faisaient
I'objet d’une réunion d’échange et de retour d'eigrce’® organisée par Certivéa et
'Association HQE. Des experts, des représentaetscattaines collectivités locales, des
aménageurs publics et privés et des assistant$tidsma’ouvrage ainsi que certains auditeurs
ont participé a cette réunion (Ponrouch, 20113, suite de laquelle, un rapport de synthese de
retours d'expériences, rédigé paAdrien Ponrouch'’, a été publié, ou sont précisées les
exigences spécifiques de la démarche HQE Aménag&Mearoncernant la capitalisation des
retours d’expérienct?

Concernant la démarche d’évaluation des opératdtaménagement de la Ville de Paris,
nous pouvons observer une forte volonté d’améimmatontinue des indicateurs. En effet, les
porteurs de cette démarche s’appuient sur les reetdiexpérience des audits groupés
d’opérations (Jégou et al. 2012).

3.2.1. Les projets de Nouveaux Quartiers Urbains (NQU) angsés

Pour sélectionner les projets d’éco-quartier ayees) nous nous sommes retrouvés face a
plusieurs difficultés, comme [l'accés Ilimité aux déms relatives aux pratiques
opérationnelles, un acces qui était plus facilesdencas des démarches méthodologiques
(EcoQuartier, HQE Aménagement, HQEZ2R, etc.). Lad&n des projets a été faite a la suite
d’'un travail de recherche effectué en 2009, lotsdstage d'initiation a la recherche, au sein
de I'EIVP (Hajjar, 2009). Nous avions accées auxsikrs de réponse a l'appel a projet des
Nouveaux Quartiers Urbains de la Région d’lle-der€e. Cela nous a permis d’avoir une

forte lisibilité des projets (cartes, plans, acseghiffre, etc.).

109 Voir le rapport dactivitt du Club national 2010: http://www.developpement-
durable.gouv.fr/IMG/pdf/Rapport_Activite_ EcoQuartie r 2010 24-01-11_light.pdf

110 A Paris en septembre 2011.
111 Adrien Ponrouch était chargé de Missions Dévagdpement Durable des Territoires chez Certivéa.

112 Plusieurs points relatifs a la capitalisation ynt été mentionnés, comme la réalisation d’'une fie
opération, la contribution a la diffusion de bonnegratiques et I'identification des points de vigilace.
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Nous avons sélectionné neuf Nouveaux quartiersibsl@armi une trentaine de projets

présentés, ayant répondu a I'appel a projets e@ 200

Cceur de ville : Mont Thabor-Saint Lazare,
Cceur de ville de Trilport,

Nouveau quartier de Montévrain,

ZAC Clause Bois Badeau,

Les docks de Ris-Orangis,

Eco-quartier Gare de Pantin,

Gare Confluence,

La ZAC des docks de Saint-Ouen.

Quartier fluvial de Ille-Saint-Denis,

Au-dela de I'accés aux données, nous avons obdergé&je cette étude, d’autres facteurs

qui justifieraient la pertinence de choix des pioje

lls font partie de 11 projets présélectionnés pauy de I'appel a projet de NQU ;

La région IDF n'a pas effectué une capitalisatian rdtours d’expérience de ces
projets, contrairement aux projets présentés auwcaros national EcoQuartier. La
région IDF a montré, courant de 2013, une volomt&méer un espace d’échange (le
Club des NQU) pour accompagner les projets lauats leurs mises en ceuvre. Ce
Club des NQU a tenu une premiére réunion publigu2sl juin 2013, en présence de
nombreux élus franciliens, de I'ADEME, de représetd de [I'Etat et de
professionnels de l'urbanisme. Une autre réuniahédéaux questions énergétiques a
eu lieu le 7 février 2014. Selon Alain Amédro, Vjpeésident de la Région lle-de-
France chargé de 'Aménagement du territoire, ab doit étre le lieu de la diffusion
des bonnes pratiques et du partage dexpérience&chelle de [I'lle-de-France.
Néanmoins, cette capitalisation reste au stad®dtl lde communication et ne va pas

suffisamment au fond des questions conceptuelles.

3.2.2. Les principales informations des projets analysés

Pour chaque projet, I'équipe candidate a réaliséassier initial sur le projet et un dossier

complémentaire lorsqu’il a été présélectionné pguly. Les dossiers des NQU sont élaborés

et fondés sur trois types d’'informations, ceux-antsprésentés de facon simplifiés dans le

tableau 10 ci-dessous :
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. . . : : Information sur la
Présentation Presentation Informations o
i : : - modalité d’engagement
synthétique technique financieres - ,
du maitre d’ouvrage
- Nomduprojet |- Des réponses et Programme |- Description de
- Lacommune caractéristiques prévisionnel I'équipe
- Site proposé et sa  techniques d’'opérations | - Organisation dy
surface répondant aux 17-  volet projet
- Origine du projet criteres des NQU financier - Lettre
- Eléments de - échéancier d’engagement
programme

Tableau 10 Les types d'informations présentés darles dossiers des NQU. (Hajjar, Dossier NQU et
Dossiers de NQU, 2009)

Nous avons réalisé, pour chaque projet étudié, fiohe récapitulative, celle-ci a été
congue selon quatre parties relatives a notre etaléigure 25 montre comment cette fiche

est structurée et les informations que nous pouyarsuver*®

- Des informations sur le projet d’éco-quartier e gwogramme : nombre de logements,
nombre d’habitants, surface d’équipements privedase de commerces et de services,
etc. ;

- Des informations sur le contexte du projet : sdas@y;, le contexte urbain dans lequel se
situe le projet (centre-ville, périphérie centraldle nouvelle,...) et le type de projet
(réhabilitation, reconversion d’une friche urbaiegtension urbaine, !’ :

- Le périmétre du site de I'opération : une cartdéodalisation montrant le site du projet et
son périmetre ;

- Des informations sur le choix de I'implantation ebéquartier selon des facteurs observés
lors de cette étude. Nous nous sommes appuyéssstgfonses des projets étudiés a ces

facteurs pour le renforcement du choix du site.

113 Les fiches sont présentées dans I'’Annexe II.

114 Pour ce type d’information, nous nous sommesspirés des fiches d’informations établies par les
porteurs de projet dans le cadre d'un dossier de [#lisation d’EcoQuartier.
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Figure 25 La forme de la fiche récapitulative conge pour les projets étudiés des NQU.
(Hajjar, 2010)

Lors de la premiere lecture des dossiers de NQUWjsNavons réussi a relever certaines
informations de ces projets, nous citons ici comexemple la superficie du site, son
périmétre, et le contexte urbain et la typologiectlaque projet. Cependant, les dossiers ne
nous ont pas permis de relever des caractéristiqagsrocessus de conception puisque la
démarche NQU ne définit pas un phasage clair dansapproche méthodologique. Nous
avons effectué une analyse approfondie des dossetsmment a travers les fiches
techniques élaborées par les équipes candidatesp@hdant aux 17 criteres des NQU. A
partir de cette analyse, nous avonsgmserver le processus classique de conception d'un
projet de Nouveaux Quartiers Urbains, en précikndifférents acteurs qui y sont impliqués

et les modes de concertation entre eux, ainsiegiprincipales phases de conception.

3.2.3. Les principaux acteurs de conception de Nouveauwu@rtiers Urbains

A travers les projets NQU étudiés, nous avons ebéisine grande multiplicité d’acteurs
impliqués dans les différentes phases de concepfietie multiplicité d’acteurs montre une
certaine complexité des projets. Nous avons égalepieservé la volonté du responsable du
projet et/ou du maitre d’ouvrage de clarifier, t&slébut du projet, le réle de chacun d’entre
eux dans le processus, et de définir les diffésefiemes de concertation a mettre en ceuvre
(concertation avec le public, concertation entrecddlectivité territoriale et 'aménageur,

concertation avec les différentes partenaires)(Etgure 26).
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Figure 26 Les différent rapport entre les acteurs tine opération d'éco-quartiers. (Debuisson 2008)

Les neuf projets de NQU étudiés sont gérés etgsilpar deux instances principales, qui se
réunissent régulierement : le comité de pilotagke eomité technique. Cette logique semble
étre courante dans toutes les démarches d’élatwordé projets urbains, mais sa mise en
ceuvre était tres efficace au sein de la régioddle-rance, car les missions étaient distinctes
et les experts techniques avaient une place iismtifans le dispositif:> En effet, & notre
avis, le portage politigue et opérationnel des afpEms NQU a assuré une excellente
adequation entre les différents objectifs annonaEs la démarche. Hélas, cet
accompagnement s’est affaibli par la suite, caétpon a confié une mission d’animation de
son club NQU a des non-spécialistes du développemharable, ce qui a transformé la
démarche en outil de communication politique. Héewas, I'articulation entre les travaux
relatifs aux opérations NQU et les autres démardeeEtat relatives au Grand Paris est

restée faible.

a) Le comité de pilotage

Le comité de pilotage se réunissait de maniéreligrgupour faire des propositions,
contrbler, donner son avis, valider des orientatieh des axes d’actions stratégiques (la

programmation du projet, les cahiers des charges). e Il est composé de plusieurs

115 Entretien avec Youssef Diab, expert de NQU a Région IDF.
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personnes, comme l'aménageur, le pré-conceptewgrieepteur, le directeur général des
services de la commune, des élus en charge duedessies acteurs présents sur le territoire
(représentants des associations et des maisondatépatales des solidarités, etc.).

b) Le comité technique

Le comité technique est chargé de proposer desimmduau comité de pilotage. Il ne
prend aucune décision, mais il devrait participefanction de ses compétences aux réunions
de travail, concernant la conduite de l'opératibrest composé de techniciens ayant des
domaines de compétences variés : le pré-concepteuconcepteur, I'aménageur, un
spécialiste en énergie et environnement, un sapielo un anthropologue et le directeur
général des services de la commune. D’autres cempes complémentaires peuvent étre

sollicitées, comme le spécialiste de la polluties dols ou de I'économie fonciere.

L’analyse des projets de NQU révele I'existencend’phase pré-opérationnelle pendant
laguelle des études préliminaires sont réaliséedegacollectivités locales, ou par d’autres
acteurs, prenant en compte que le code de l'unmenisutorise a confier les études et la
réalisation d'opérations d'aménagement a touteomees publique ou privée y ayant
vocation''® Lors de l'analyse de cette phase, nous avons assirvé la présence de
nombreux acteurs, sachant que chaque étude faivémtir un acteur spécifique. Ces acteurs
sont présentés, de fagon simplifiée dans le tatdléaCelui-ci associe les acteurs aux études

préliminaires relatives a cette phase.

116 L’article L300-4 du code de l'urbanisme : les dlectivités confient les études préliminaires a un
opérateur selon une convention publique d'aménageme Cet opérateur est considéré comme un assistant
de maitre d’'ouvrage (AMO).
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Types d’étude

Acteurs

Etude de sol

Bureau d’études (BE)

Relevé topographique

Géometre

Relevé des réseaux existants

Concessionnaires

Inventaire des études antérieures

BE, Aménagemmntine

Documents d’urbanisme

commune

Etude parcellaire

Commune, établissement

foncier (EPF)

pUblic

Etude Etat des lieux

BE

sociologique | Demandes et besoins

BE

Histoire du lieu

Historien local

Recherches géographiques

L'Institut national dtimation
géographique et forestiere (INA)

Localisation des équipements publics

commune

Localisation des commerces et services

commune

Relevé du Interfaces du projet avec

paysage et dureste de la ville

contexte

urbain projet

Le nombre de logement ¢

Etude des besoins futurs

en commerce et en équipeme

éPaysagiste/urbaniste

u

nt

Inscription des risques

BE, le Dbureau de rechefghe
géologiques et minieres (BRGM)

Relevé écologique/ écosysteme

Ecologue / BE

Desserte de transport

BE

Tableau 11 les différents types d’études pour la @se pré-opérationnelle d’un projet d’éco-quartier.
(Debuisson 2008)

3.2.4. Les phases de conception d’'un projet de Nouveau Quigr Urbain

Nous avons pu, lors d’une analyse approfondie desiers sélectionnés, préciser les

principales étapes-clés des projets d’éco-quaytigtrscaractériser le phasage classique de

conception d’éco-quartiers suivis par les colletdi/locales.

a) La définition du projet

Nous avons également remarqué l'existence d’'unegtatude préliminaire, qui vise a

recueillir des données nécessaires pour la déimidies objectifs de développement durable,

et qui seront pris en compte par la suite dansdgp Au cours de cette phase, de nombreux

etudes sont effectuées par des différents actgomns Tableau 11) sur des sujets précis : le

contexte urbain, le contexte social, les déplaceésndiaccessibilité au site, le contexte
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energétique, les paysages du site et son périnetsel, les différents risques, etc. L'objectif
de ces études est de visualiser |'état initial itks et d'identifier les enjeux du projet qui
pourraient mettre en cause la faisabilité de |guaartier.

b) Les études préliminaires

Nous avons observé une phase d’étude préliminaireansiste a recueillir des données
nécessaires pour la définition des objectifs eneretiu développement durable, et qui seront
pris en compte par la suite du projet. Au coursette phase, des études ont été effectuées par
différents acteurs (voir le tableau 12). L’'objectd ces études est de visualiser I'état initial du
site et d'identifier les enjeux du projet qui paignt mettre en cause la faisabilité de I'éco-

quartier.
c) L’étude de faisabilité

Les projets NQU sélectionnés précisent quelqueseiés relatifs aux études de faisabilité
du projet. Les études sont généralement composédsux étapes :

- La faisabilité technique du projet, il s’agit d'uapprofondissement des études
préliminaires du site et du croisement des donngeensees avec les différents éléments

du projet d’'aménagement (des éléments de progragtmg;

- La faisabilité économique tant a court terme (lentant global des dépenses du projet)

gu'a long terme (colts de maintenance, etc.).
d) La programmation

Apres les études préliminaires et les études dalfdité vient une phase de définition des
objectifs, qui permet la mise en place d'un prégpamme. Ce dernier est composé de
certains éléments définissant les grandes ligneprdjet, et qui découlent a la fois des
exigences des collectivités, de celles du tergtalans lequel se situe le projet ainsi que
d’autres exigences sur le projet d'aménagementéléagents sont notamment les suivants :

- lintégration du nouveau quartier avec le restiadelle ;

- la proportion de chaque type de logements (logesrsatiaux, locatifs, etc.) ;

- les ordres de grandeur des besoins en superficie ;

- I'estimation du nombre de commerces et d'équipesnent

- des éléements écologiques (orientation Nord/Sudpdeselles, ventilation, ensoleillement,

la faune et de la flore locale) ;



- d’autres éléments liés au transport, au stationngnaeix déchets, ainsi que des aspects

sociaux et financiers.

A lissue de cette phase de pré-programmation,&guépe de préconception commence a
réaliser les études de préconception selon trajgest: avant-projet sommaire, avant-projet
définitif, entité projet. Une fois que la précontiep est validée par le comité de pilotage, la
méme équipe met au point et précise le programnfi@itdéde l'opération, sur lequel
s'appuieront les concepteurs. Tout cela est cohéxet une démarche classique de gestion

de projets urbains.
e) La conception

Lors de cette phase, les concepteurs préciserst idé&es par la production de documents,
et de différents plans avec I'appui du comité tephe. Dans les dossiers NQU sélectionnés,
les concepteurs effectuent également une estimatiévisionnelle des codts des travaux,
ainsi qu’un planning du déroulement de I'opéraflechéancier). Cette phase est composée de
trois étapes classiques de conception qui sontiomertes ci-avant. Chaque étape doit étre

validée par le comité de pilotage.

3.2.5. Les différents scénarios possibles pour la gestiod’'une opération de
Nouveaux Quartiers Urbains

A travers les projets NQU, nous avons réussi atifilendeux scénarios possibles pour la

gestion d’'une opération d’éco-quartier :

- Une délégation de la maitrise d'ouvrage par une verdion publique
d’aménagement (CPA), seldtarticle L300-4 du code de l'urbanismeui autorise les
collectivités locales et leurs établissements pgbh confier I'étude et la réalisation
d'opérations d'aménagement a toute personne pahbdigyprivée y ayant vocation. Dans
ce sceénario, nous avons remarqué lintervention cldkectivités dans la phase de
définition, de faisabilité et de programmation. CRA prévoit précisément la définition
du projet d’'aménagement, les conditions financiéa@ssi que des éléments relatifs aux

incidents d'exécution du contrat.

- La collectivité joue le réle du maitre d'ouvragéeest capable de gérer et aliser les
premieres phases du projet (définition, étudesirpméhires et programmation). La
consultation pour un aménageur n’est réalisée msdp définition d’'un programme. Ce

type de scénario exige de la collectivité portedseprojet d’avoir certaines capacités
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techniques permettant la réalisation des étudespamurieres phases du projet (voir le
tableau 12).

3.3. Vers le renforcement du processus de la mise en ceeides éco-quartiers

L’analyse des pratiques opérationnelles nous aipafimbserver le processus classique de

conception d’éco-quartier mais aussi d’'identifierde repérer des points forts et des points

faibles de ce processus. Nous précisons ici delstsvgui nous paraissent importants et

nécessaires pour la conception d’'un éco-quartier :

Le choix de I'emplacement d’éco-quartier nous sem@ire un élément essentiel. A
travers les démarches méthodologiques d’éco-quantialysées, nous constatons que le
choix du site d’'un éco-quartier a de fortes incwEn environnementales, sociales et
economiques (LMCU, 2010). Néanmoins, il est diféic I'heure actuelle d’évaluer, lors
du phasage observé, la pertinence du choix. Mais pourrions observer une corrélation
forte entre la réussite d'un projet et son emplaggnqui se traduit par une bonne
accessibilité et une bonne situation géographique.

La pertinence des réponses aux objectifs définislgpgprogramme du projet est aussi
déterminante. Elle reste une problématique en d¢labs des dispositifs organisationnels
pour le pilotage, la participation et I'évaluati@n mettre en ceuvre tout au long de
'opération. Pour ce deuxiéme volet, nous avonstié un recours au renforcement des
approches méthodologiques d’éco-quartiers, en tedaaestion opérationnelle du projet.
Plusieurs tendances actuelles ont été observées, de cette thése, comme le
développement de systemes d’organisation et desidédsi comme le Systéme de
Management d’'une Opération (SMO) de la HQE Aménagegnivoir chap. 2, §2.1.5).
Nous avons aussi repéré le développement de syst@éealuation par indicateurs pour
les projets d’aménagement urbain durable (Jégowl.et2012), comme la démarche
d’évaluation des opérations parisiennes d’aménagemngei résulte d’'une collaboration
de recherche entre la direction de I'Urbanisme aeille de Paris, le laboratoire de

géographie physique (LGP) et le bureau d’étudess<HnNR ».

Afin de clarifier certains points relatifs au premivolet concernant I'implantation des

éco-quartiers, il nous paraissait nécessaire dertéss projets sélectionnés par rapport au

choix du site. Cette étude a été effectuée selor pgencipales étapes :

Le choix du site en termes de superficie,
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- Les réponses des projets étudiés aux enjeux olssartravers les différentes approches

sur la localisation et I'accessibilité du site.

3.3.1. Le choix du site en termes de superficie

Les projets étudiés ont des superficies varial3eton le tableau 12, nous retrouvons des
guartiers ayant une superficie totale entre 7.5CQmur de ville de Trilport) et 153 ha (le

nouveau quartier de Montévrain).

Ecoquartier étudié Sur(fr?;;)e 1Bl

Cceur de ville de Trilport 75ha
Quatrtier fluvial de I'lle —Saint-Denis 12 ha
Les docks de Ris-Orangis 18 ha
Ecoquartier Gare de Pantin 35 ha
ZAC Clause Bois Badeau, 42 ha
Gare Confluence 65 ha

Cceur de ville : Mont Thabor-Saint Lazare 80 ha
La ZAC des docks de Saint-Ouen 100 ha
Nouveau quartier de Montévrain 153 ha

Tableau 12 la surface totale en hectare des quarteétudiés. (Auteur et dossiers NQU, 2010)

Cette variété de superficies n’est pas une pasitélfrancaiseG. Yepeza effectué, dans
le cadre de sa thése au sein du centre NOBAYEKIne analyse morphologique et
fonctionnelle de dix éco-quartiers. Ceux-ci sortalsés dans certains pays de I'Europe du
nord (Danemark, Finlande, Suéde, Pays bas et Giaretagne). Les résultats de I'analyse
précisent I'existence d’'une grande variété de ldasa des éco-quartiers (entre 1 ha et 200

ha), ainsi que leur regroupement en quatre grames t(Yepez-Salmon, 2011) :

- qQuartiers de petite superficie : entre 1.1 ha €td.0
- quartiers de superficie moyenne : entre 10 ha &&50
- quartiers de superficie comprise entre 50 ha ethB00

- quartier de taille supérieure a 100 ha.

17 NOBATEK est un centre de ressources technologiquegui développe des activités de recherche
appliquée et des prestations de service dans lesffélients domaines de I'aménagement et de la
construction durables. Voir le site web : http://wvw.nobatek.com/.
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A partir de cette analyse, nous avons pu préciser la superficie totale n'a pas
d’influence sur le choix de I'implantation du siten’existe pas une superficie exigée afin de
réaliser un éco-quartier. Certains acteurs et afigtgis d’éco-quartiers soulignent que certains
sites ayant une superficie limitée pourraient déboar a atteindre les objectifs du
développement urbain durable du territoire. Le xhtbun site constituant une friche urbaine
au cceur d’'un tissu urbain existant contribue aelasdication urbaine et a la diminution de
I'étalement urbairt’® Nous citons ici comme exemple un des premiersgéestiers parisiens,
Paris Gare de Rungis. Ce projet se situe dansdafr8ndissement de Paris sur un terrain de
3.8 ha avec une couverture partielle de 'ancieggre de Rungis. En 2004 L'aménagement
de ce nouveau quartier a été confié a la Sociédiudk, de Maitrise d'ouvrage et
d'’Aménagement Parisienne (SEMAPAJ.Le projet d’aménagement a pour ambition la
réalisation d'un quartier compact sur un site «aloané » en reliant les quartiers riverains et
en facilitant I'accés aux transports en commustdéion de Poterne des Peupliers de tramway
3).

3.3.2. Les Nouveaux quartiers Urbains : Quelles réponsesua enjeux observes
en matiere de la localisation et de I'accessibilitéu site

Dans cette étude, il nous semblait nécessaire efobs les réponses des Nouveaux
Quartiers Urbains étudiés aux enjeux pertinentsimfliiencent le choix de I'implantation
d’éco-quartiers. Une tache qui était difficile, gguie le phasage classique de conception, a
I'heure actuelle, ne nous permet pas d’avoir usibilité sur le positionnement de la phase du
choix du site. Afin de préciser les enjeux relatifs choix du site, nous avons conduit une
analyse en différentes étapes :

- recueillir et analyser les informations sur leyvanax existants ;
- Définir les enjeux observés a travers cette analgsdravaux existants ;
- interroger les éco-quartiers sur ces enjeux afitirdedes informations sur leurs réponses

en matiere de la localisation du site.

a) Le recuell et 'analyse des informations

18 Une discussion avec Franck Faucheux, chargé du ped d’EcoQuartier au ministére de I'écologie
lors du forum des quartiers durable a Grenoble en @10.

119 Voir le site web du projet « Paris Gare de Rurig » : http://www.parisgarederungis.fr/
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Nous avons recensé plusieurs types de donnéesoqsatitaent un préalable pour un bon
projet d’éco-quartier. La figure 27 montre les srtypes de données analysées en termes de

choix du site.

- Les pratiques opérationnelles :

Le numeéro 28 (février - avril 2008) de

Approches )

méthodolo

la revue « Durable» contient un Prail
ratiques

. , . y 2 o : ti ]1
dossier sur les éco-quartiersL’gco el

quartier, brigue d’'une société durable

Les auteurs y ont répertorié et analysé 18
projets d’éco-quartiers francais. Cette
étude montre que sur 18 projets, 10 sont
localisés dans des zones en friche urbaine
(casernes, usine, anciens ports,...), 4 sont Tirer les principaux enjeux

o en termes du choix du site
situés dans des zones proches du centre-

ville (continuité urbaine) et 3 se trouver Figure 27 Les trois types de données analysées p

d des t icol U | ~la définition des enjeux relatifs au choix du site.
ans des terres agricoles. un seul quar (Auteur, 2010)

est en rénovation. Le recours aux friches
urbaines et aux sites en continuité urbaine faé téponse aux engagements pris par les
porteurs des projets, pour faire face a I'étalenuebain et pour préserver les zones agricoles

(non-urbanisées) (Yepez-Salmon, 2011).

Dans notre étude, un seul projet de Nouveaux QuartUrbains étudiés est situé, de
maniére partielle, dans des zones agricoles (ZA4Li€&! Bois Badeau), alors que le site est
historiguement rattaché a une zone industrielle gtasitaires Clause. Par ailleurs, un des
projets de référence en matiere d’éco-quartierguetait I'objet d’'un suivi (le projet Paris

Gare de Rungis) est aussi une ancienne gare dbéanalises.

- Les approches méthodologiques d’éco-quartiers :

L’étude des démarches existantes d’éco-quartier§-rance a permis d’identifier les
approches qui donnent au choix du site un posigorant important, voire fondamental, dans
le phasage de conception d’éco-quartier. La chdeg éco-quartiers LMCU préconise
plusieurs objectifs et niveaux de performance ifslaiu choix du site. Nous les avons
répertoriés dans le tableau 13. Au-dela des enjésya I'étalement urbain, la charte LMCU
prend en considération des enjeux lies aux diftéréypes de pollution du site (LMCU,
2011).
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OBJECTIS

PERFORMANCE ECO-QUARTIER

Donner priorité au renouvelleme
urbain dans le choix du site de I'ég
guartier : la préférence du tissu urb
existant et desservi par des axes loy
de transport en commun existant ou
projet.

Ne retenir un site en extension urba
que sous certaines conditions (a t
d'exemple, absence de site disponi
en renouvellement urbain, desserte
un axe lourd de transport en comm
etc.)

Conserver une souplesse pour les zd
désignées comme urbanisables par
SCOT et PLU, mais non enco
desservies par un axe lourd de trans
en commun.

nConcernant les sites dans le tissu urbain existant

ain

o- Desserte de I'opération par au moins un axe loertrahsport en commun (bus a haut niveau de sel
tramway, métro, train, tram-train) et dont les &r€ont accessibles & moins de 700 m a pied esndes
rds réelle en tout point du quartier.

en Les friches urbaines denses imparfaitement degsedaivent répondre aux conditions suivantes :
sites situés dans une zone urbanisée selon le PLU ;

sites desservis au moins par une ligne de bus ourgaautre liaison douce (ex : itinéraire vélcsia
ne propre), permettant la liaison rapide avec un axed de transport en commun ou avec la ville-cent
tl€oncernant les sites en extension urbaine

ble continuité immédiate avec le tissu urbain existant.

par Le site devra étre desservi a moins de 700 m eandis réelle en tout point du quartier par :

Un, au moins un axe lourd de transport en commun ;

au moins une école primaire existante ou a comefrsiisceptible d’accueillir la population nouvelle
un ou plusieurs équipements publics nécessaisia t'un quartier, existants ou a construire ;

au moins 3 commerces et services de premiére fitécesistants ou prévus accessibles par des ligi
douces.

Les projets d’extension urbaine situés dans desreoras péri-urbaines ou rurales non encore desse
par un axe lourd de transports en commun, ils doigge :
Situés dans une zone d’'urbanisation autoriséee@COT ;
Desservies au moins par une ligne de bus.

nes
les

re

port

vice

re

son

rvie

Tenir compte de la présence
générateurs de pollution d’air dans
choix du site

Evaluer les pollutions et les risqu

de
le

es

Fournir les études de pollution de I'air, chimiqo#active ou sonore dont les résultats pourromidedre a
éliminer certains sites.

Le choix d'un site exposé a des pollutions atmosphés ou sonores est conditionné par I'assuranc
traitement des sources de pollution.

e d

éventuels pour les futurs occupants|du

site,

Apprécier  la  faisabilitt¢ ~ technicd- « Collecte adaptée de I'ensemble des données dinterra

economique en considérant 'ensemble fles .  pegtermination de I'ensemble des indices de risgaetaires liés au projet d’'aménagement ;

données relatives a I'état environnemer
du site

tal Réalisation d’'un plan de gestion et d’une analys® risques résiduels si le plan de gestion ne e

Supprimer les expositions aux risqu

es de supprimer 'ensemble des risques résiduels ;

selon un plan de gestion du site e Conservation des éléments recueillis sur I'étairennemental des sites et prise des disposition
Définir le choix techniques d consequence.
dépollution

rme

Tableau 13 Les objectifs et les niveaux

de performaes EcoQuartier relatifs au choix du site selon laharte de LMCU. (Auteur 2013)
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- Les documents d’'études :

Certains travaux concernant la conception d’écatopra ont abordé les questions relatives
aux choix du site pour la mise en ceuvre d’un éaritgr. L'union sociale pour I'habitéfa
publié, en 2012, un guide contenant des princigedes préconisations pour aider a la
conception et a la gestion d’'un éco-quartier. Cdaya été réalisé par Michel BONETTI du
CSTB et par d’'autres spécialistes. Il est basédssrenseignements retirés de I'évaluation
approfondie de cing éco-quartiéfs.ll a mis l'accent sur la nécessité d'économiser au
maximum les ressources en sol et de favoriseehisification urbaine (Bonetti, 2012). De ce
fait, il propose I'implantation des éco-quartiersidtérieur des territoires déja urbaniseés, en
utilisant les friches urbaines ou industrielles stites, en densifiant certains quartiers
existants et en exploitant les dents creuses oupan@& des emprises routieres qui sont
souvent surdimensionnées (voir la figue 28). Aipdg cette réflexion, il précise quatre types
de localisation, qui nous semblent étre trés pamts: centre-ville, territoire proche du centre,

faubourg inclus dans le tissu urbain et les friclre®ordure de grand ensembile.

Préférer lintensification urbaine
4 I"élalement urbain

@/}

H\-____:- 5 % : -’.___.-f _\-‘-\.\_\’_._,_,-._,-
A - infensification urbaing B - Développement urtan C = Extorsion urtnans
Grenchie Montes, Rennes, Tours, Lommoni

Figure 28 le recours a l'intensification urbaine das le choix du site d'un éco-quartiers. (Bonetti, @212)

Par ailleurs, le guide prend en considération #éssparticuliers des extensions urbaines. |l

favorise les éco-quartiers visant a conforter &ggre-bourgs, en créant une centralité dans les

120 'union sociale pour I'habitat est une organisatio représentative du secteur Hlm qui représente
quelque 760 organismes HIm a travers cinq fédératies. Elle dispose également de filiales et de struces

ceuvrant a la formation et a la professionnalisationdes organismes. Site web : http://www.union-
habitat.org/.

121| es 5 éco-quartiers sont les suivants : la ZAC dBonne & Grenoble, le quartier de Monconseil &
Tours, le quartier de la Bottiere-Chénaie a Nantede quartier des Akénes a Lormont et le quartier dda
Courrouze a Rennes.
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villages qui se sont développés le long d’'une ailesi que les projets situés entre les axes
routiers a la périphérie des centres (Figure 29).

Ecoquartier Créalion d'une centralité

g

v

I 3

‘W\_J

Axes rouliers

Ecoquartier

Développement urbain le
long des axes

Voies de liaison enire
les axes routiers

Centre-bourg

Figure 29 les différentes localisations pertinented'éco-quartiers en cas des extensions urbaines.
(Bonetti, 2012)

Au-dela de I'’économie des ressources en sol, ldeguiécise aussi qu'il est nécessaire que

le site participe a la revalorisation et a la régation des territoires, et joue un rble
d’articulation avec les autres projets urbainsésita proximité.

1| Contra-wvile & x
2 Lotissament / dquiparmint Développement foncier de I'écoquartier,
3. Ecoquartier territoire de projets

Figure 30 l'inscription du site de I'éco-quartier dans une stratégie de revalorisation des territoires
(Bonetti, 2012)
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b) Définir les enjeux observés a travers cette anaflgsetravaux existants

A partir des enseignements tirés de cette analysgue de références pertinentes, nous
avons pu définir les principaux enjeux relatifsaddcalisation d’un projet d’éco-quartier. En

effet, cette localisation doit permettre de :

- favoriser I'intensification urbaine et la protectides zones agricoles ;

- favoriser l'usage de transport collectif ;

- accuelllir un véritable projet de quartier et fajpéace aux équipements et services
nécessaires a la vie quotidienne ;

- favoriser 'usage des réseaux d’infrastructurestarts sur le site et/ou a proximité ;

- tenir compte des risques naturels éventuels ;

- tenir compte des documents d’urbanisme a plusihslles (PLU, SCOT, etc.) ;

- répondre aux besoins locaux ;

- économiser la consommation des ressources natufelel, énergie et autres ressources
primaires).

c) Les réponses des éco-quartiers étudiés sur lespedgfinis

Apres avoir défini les principaux enjeux relatifeadocalisation du site des éco-quartiers,
nous avons pu tirer des informations sur leurs népe a ces enjeux (voir le tableau 15).
L’ensemble des sites étudiés s'inscrivent dansnjeueparticulier du schéma directeur de la
région d'lle-de-France (SDRIF), celui-ci consiste@eialoriser les territoires d’opportunités
situés au cceur des agglomérations existantesrdeslgsecteurs anciennement industriels et
d’autres territoires qui offrent un fort potentietbanisable.(SDRIF, 2008). Le tableau 14

précise les enseignements liés a la localisatiositdien fonction des enjeux définis ci-avant
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Cceurde
ville : Mont

Thabor-Saint

Lazare

le site fait partie du pble de Meaux qui représemteerritoire stratégique (pbles a dynamiser)rs&dcSDRIF ;
il s'inscrit dans un programme de rénovation uregPRU) ;

le site s’articule autour d’un projet de TCSP ;

a proximité de commerces et d’équipements du cenites;

il fait partie d’'une commune ayant une dynamiquenahiliére (plus de 500 logements par an) ;

a proximité du réseau de chaleur urbain de Meaux.

Nouveau
guartier de

Montévrain

Le site fait partie d’un secteur d’urbanisationfpréntielle (pbles a dynamiser) selon le SDRIF ;

Il est accessible en transport en commun par R d@aRER A et par la gare roturiere située au stdteprojet ;
Le site s’inscrit dans les enjeux et les objedlifisterritoire de I'Etablissement Public d'’Aménageinte la ville nouvelle dg
Marne-la-Vallée (EPA MARNE) ;

Il fait partie d’'une commune ayant une dynamiqumohiliere (prés de 200 logements par an, jusqul®P0
Le site a de forts potentiels en termes d’énenmgiesuvelables (étude lancé lancée par EPA MARNE).

D

Cceur de ville de Trilport

le site s’inscrit dans la géographie stratégiquaroe un secteur de densification préférentiellersE@dSRDIF, il s’agit d'une
friche industrielle ;

il est a proximité de la gare SNCF qui fait I'objetin projet d’'aménagement selon le PDU (Pdéle ddéges multimodal), cette

gare assure la création d’'une bonne desserte miepiar les transports en commun ;

il s'inscrit dans les objectifs définis par le fuRLU (I'intensification urbaine du centre-ville letchoix de I'éco habitat) ;

il est a proximité des commerces, de la mairieegbldsieurs écoles, cela permet également d’aneélibiarmonie spatiale et |

cohérence urbaine de la ville ;

il est orienté nord-sud favorable a la productiandrgie solaire ;

expositions aux risques de pollution existantdesgite, des actions ont été définies pour chaggee :

» nuisances sonores des infrastructures routiereg(@lr le transit poids lourds desservant les zdfedivités ;

» pollution des nappes phréatiques (le projet d’'amémeent urbain prévoit des actions pour limiterrisgues de pollutior
des nappes phréatiques).

a
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le site fait partie du pOle gare de Brétigny-sug®rmui représente un territoire stratégique (példgnamiser) selon le SDRIR

.g il est axé autour de la gare (RER C) ;

m il s’adapte aux grandes orientations du SCOT dudfalrge, qui traduit le projet de territoire du M@ibrge a I'horizon de

K 2020 ;

3 § il s’inscrit dans une stratégie de la revalorisatie 'ensemble du territoire, une localisationroiere, entre le centre-ville et

O%g vallée de I'Orge, il permet d’ouvrir la ville sua hature ;

2 o le site fait partie d’un territoire ayant une preggion de demandes de logements selon le planddedditat (PLH) ;

N la topographie du site permet d’assurer une gestaarelle des eaux pluviales en milieu urbain, lkessins de stockage d
eaux pluviales en cascade ont été envisagés ppuje ;

a proximité d’une filiere d’approvisionnement eridyde projet prévoit la création d’'un réseau daletrr basse température.
< le site fait partie d'un secteur de densificatioref@rentielle selon le SDRIF, il participe a la aeeersion des zone
0.2 anciennement industrielles qui se situent dangltagération de la Vallée de la Seine ;

S 2 il est implanté autour de la gare (RER D) ;

3 g il fait partie de la zone du Dock des Alcools, @s @ffres de logements doivent étre assurées keRIdJ ;

3 9, il permet de redynamiser le secteur proche, aetcaisation permet d’assurer un acces vers leshigda Seine ;

—“ il fait partie d’un territoire ayant d’opportunitésnditionnelles selon le plan de prévention degues d’inondation (PPRI). U
systeme d’écoulement des eaux est prévu dansjt fuoe trame bleue).

le site a une forte continuité urbaine ;

53 il bénéfice d’'une desserte pertinente en transpottsctifs (la ligne E du RER et le Tramway 3) ;
3 to "% il s'inscrit dans les orientations du développemebtin définies par le PLU et 'Agenda 21 localREntin ;
g{S a il joue un rdle a la revalorisation du territoin®@phe avec sa localisation entre les quartiersnsis
Le site fait partie d’'une commue ayant une progoesse demandes de logements (3971 demandes eh 2008
le site fait partie d’'un secteur de densificatioéf@rentielle et de territoires stratégiques pewtédveloppement régional ;
@ a proximité du péle gare de Saint-Denis,
% § le site a de forts potentiels en termes de conénubaine, et surtout entre la partie aménagémadal et les berges de la Se
O3 a Epinay ;
"g le site a une identité fluviale importante ;
@) I'inscription du site dans une politique de déptitio du sol ayant despportunités conditionnelles, apres les opératamsa

a

es

S

n

ne

désindustrialisation et la disparition des actwitgdustrielles.

Tableau 14 Les différentes réponses des éco-quartiéétudiés aux enjeux de la localisation du siteA(teur, 2011)
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3.4. Conclusion

L’analyse de la pratique opérationnelle des praj&ménagement a travers des projets de

Nouveaux Quartiers Urbains a montré ses points,fansi que ses limites.

Les données doivent répondre aux différentes wdeations sur les pratiques
opérationnelles des projets de quartiers dural@eséliminant les ambiguités. La création
d’'une base de données fondée sur la capitalisdeartours d’expérience a déja montré une
nécessité absolue. Pour cela, nous avons critiguétard de la région d’lle-De-France de
mettre en place « son club » de Nouveaux Quatrtieosins. Ce genre de club pourrait étre
I'outil qui permettrait aux villes de communiquerrdeurs démarches, leurs objectifs, leurs
actions, leurs compétences et sur les innovatibe®avere que notre critique est justifiée par
les faits et les rencontres avec des différentteepms de projets au sein des collectivités, qui
s'interrogent sur I'absence totale de la régionsdas phases de conception de ces opérations
pilotes. Son absence pourrait s’expliquer par lenquna de moyens. Le contexte perturbé
actuel de la région parisienne, mais aussi a ratiepar un manque de vision de la place de

la Région lle-de-France dans 'aménagement francili

Par ailleurs, I'analyse critique nous a égalemeontné la nécessité d’'un renforcement du
processus de la mise en ceuvre d’éco-quartiers,ettamh I'accent sur les phases amont, le
choix du site en particulier. Les Projets de NQUdé&ts ont montré certaines réponses aux
enjeux relatifs au choix du site. Nous citons mmene exemple, I'accessibilité du site par le

transport en commun, la continuité urbaine, etc.

Nous notons aussi que l'analyse approfondie ques remons réalisée par plusieurs
référentiels et par plusieurs démarches d’évalnatabélisation et aide a la conception, nous
a permis d’avoir de la faisabilité d’une approcloaiplamise en ceuvre d’'un éco-quartier en

Syrie.
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