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Résumeé

Apres I'apparition de la premiere génération deggps urbains durables dans les Pays du
Sud et de 'Est de la méditerranée (PSEM), le adppment et la formulation des stratégies,
outils et normes sont pergus, par les expertssespécialistes, comme une nécessité absolue
pour évoluer la mise en ceuvre du développemenbbiudans les projets urbains, ainsi que
I'évolution de sa contribution dans l'action urbaimglobale, afin de passer a la «ville
durable ». Dans cette perspective, notre thesecsdige sur le développement de démarches
opérationnelles qui permettent de porter une ndaivéflexion sur la fabrication urbaine en
Syrie, et surtout de la ville d’Alep, qui est largn d’expérimentation et d’application de
cette thése. Dans ce pays, I'enjeu du développenmbain durable s’est imposé, avant la
guerre actuelle, dans les politiques publiquesiodsa Entre les années 2000 et 2011, les
autorités nationales syriennes (I'Etat central¥ext instances locales (les autorités publiques
locales) ont lancé plusieurs programmes et projgtains, souvent en collaboration avec des

bailleurs du fonds internationaux (Banque Mondi@&,, Union Européenne...).

BN

Un des objectifs de cette these est de proposeradre méthodologique a partir des
approches francaises de la mise en ceuvre desspdejefuartiers durables et/ou éco-quartiers,
non pas en procédant a un transfert d'expériemtakement inopportunes et cohérentes, mais
en effectuant une analyse de la situation della diAlep, pour la mise en place des outils
permettant d’orienter les acteurs locaux de I'argén@ent urbain (collectivité locales, bureau
d’études, ....) pour la phase post-guerre, et d’apammer la conception des projets urbains
durables a l'interface des problemes et des erg@maux.

Mots-clés: éco-quartier, aménagement urbain durable, PaySutl et de I'Est de la

Méditerranée, Syrie, Alep.
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On sait bien que le Monde Arabe est compliqué, maisvoudrait
comprendre. Et si nous n’avons rien compris, cestnp@s grave. Ce que
disait I'historien francaiddenry Laurensa ce propos serait aussi valable
pour le Liban que pour toute la région :

« Si vous avez compris quelque chose au

Liban, c'est qu'on vous I'a mal expliqué. »

La question de Palestine a partir de 1982,
College de France, 2010
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Préambule

L’objectif de cette these est de proposer des déraa méthodologiques pour la prise en
compte des enjeux du développement urbain durale k& conception de projets urbains en
Syrie et a la ville d’Alep en particulier. Nous pens que I'expérience francaise dans ce
domaine, qui s’appuie sur une responsabilisatiore fdes collectivités territoriales et sur une
approche transversale du développement urbain léanpolitiques publiques locales, peut
étre un modele pour un pays centralisé avec unf&tde par ces compétences, mais fort par
son pouvoir de décision ou de non décision. Cetigherche devrait participer a une

modernisation de 'urbanisme en Syrie.

Le questionnement méthodologique était construil@hO, avant le début de la crise
actuelle de la Syrie. L'idée étant de proposer ldegrs d’actions opérationnelles pour la

mise en place d’'une démarche « éco-quartier >sgrianne.

La crise syrienne, transformée progressivementuenrg urbaine, nous a amenés a élargir
notre approche pour tenter de concilier les questiu projet urbain durable a Alep et les

guestions relatives a I'évolution d’'un pays en geler

Notre corpus a essentiellement deux composantes :cdte, les piliers du projet urbain
durable en France: échelles, acteurs, indicatenéf@rentiels; de l'autre, les éléments
constitutifs de l'urbanisme en Syrie : lois, zonagépartition fonciere, carence de la

décentralisation.

Le but de notre recherche est de capitaliser voirstire acquis en France, a travers une
analyse de projets urbains, concernant en pasicladi notion d’éco-quartier, et une volonté
de profiter de ces savoirs pour proposer des sch@oesibles pour un développement urbain

durable pour la Syrie.

Le manuscrit est organisé autour de trois grandetsep qui se décomposent en sept

chapitres et une partie « introductive ».

La premiere partie introductive constitue le cadre général de la xéle. Il s’agit de

présenter I'objet d’étude, la problématique etdastruction de la méthode.

La deuxieme partie contient les chapitresl, 2 et 3, et se concentrdes approches
francaises d'éco-quartiers. Tout d’abord, il s’agile montrer comment, a travers

'aménagement urbain, et plus particulieremenplegets d’éco-quartiers, les enjeux liés a la
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consommation des ressources naturelles et aux etmmgs climatiques ont été pris en
compte ¢hapitre 1). Ensuite,le chapitre 2 donne lieu & un état de l'art des démarches
existantes de mise en ceuvre d'éco-quartierschapitre 3 analyse la pratique opérationnelle
des projets d’éco-quartiers en France. Cette amalgsis a permis de comprendre comment
les porteurs de ces projets prennent en compigifiésents enjeux dans chacune des phases

du processus de mise en ceuvre de tels projets.

La troisieme partie s’articule autour du contexte urbain syrien facx @&njeux du
développement durable. Elle est organisée en 2itobmples chapitres 4 et 5). Dates
chapitre 4 nous décrivons les réformes engagées par I'Et&rsyvant 2011 et durant la
crise qui touche le pays depuis Mars 2011. Ceise @rogrossivement transformée en guerre
a de forts impact sur le développement urbain gbgtsur la coopération internationale
chapitre 5 vise a présenter les différentes politiques pulglsqurbaines développées en Syrie
en matiere de prise en compte du développemenblduagant et durant la crise actuelle dans

différents secteurs (la planification urbaine,ftirmalité urbaine, I'environnement urbain,...).

La quatriéme partie est dédiéea la ville d’Alep qui est le terrain de réflexion e
d’application de notre these. Cette Partie a @t@ée en 2 chapitres (les chapitres 6 etl®.
chapitre 6 pose le cadre urbain et institutionnel généraladeille d’Alep en matiére de
développement urbain afin de comprendre l'orgaiinaterritoriale de cette villeLe
chapitre 7 conclue notre travail de recherche en précisapbléée opérationnelle de notre
approche qui contribue a la construction d’'un cadeghodologique pour les futurs projets

urbains durable en Syrie.

Il peut apparaitre décalé ou surréaliste de trd#equestion de l'urbanisme dans le
contexte actuel de la Syrie, mais nous pensond’gpe des causes de la crise syrienne est
relative a I'organisation spatiale des villes eimfénagement du territoire et le décalage fort
entre les villes et les campagnes en Syrie. Lexclst délibéré de ne pas aborder les
guestions politiques et de traiter dans le cadumel’'recherche académique des questions
techniques.
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PARTIE I: LES DEFIS URBAINS DES PAYS DU
SUD ET DE L'EST DE LA
MEDITERRANEE (PSEM): CONTEXTE DE
RECHERCHE ET PROBLEMATIQUE
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1. Introduction

Les Pays du Sud et de I'Est de la Méditerranée KPBSé&nt connu, et connaitront
probablement, une tres forte « révolution » urba@elle-ci se mesure par la croissance de la
population voulant habiter en ville, qui devrait deubler d’ici 2050 pour atteindre 300
millions de personnes (Barthel et Zaki, 2011). €addituation s’accompagne d’une faible
structure administrative capable d’anticiper etndettre en oceuvre des solutions durables.
Selon les travaux menés paPlan bleu', les PSEM ont d’autres raisons d’étre une exceptio
dans le monde en développement. En effet, la ni@jdes villes des PSEM ont une tradition

urbaine qui compte parmi les plus anciennes du mond

La croissance urbaine dans les PSEM n’est pasifiggiement a I'accroissement naturel,
puisque une décélération démographique est préoue gette région (Plan bleu, 2000).
D’autres principales causes ont été identifiéesnme I'exode rural, qui est alimenté par
I'attraction des bassins d’emploi, stimulent la ggée urbaine dans les PSEM, notamment en
Syrie et au Maroc, alors que I'exode rural est aisde en Tunisie et en Egypte (Barthel &
Zaki, 2011). Il faut noter que les exodes causéslgm guerres et les conflits, tant avant
gu’'apres la période dite du « printemps arabeuernbaussi un réle important a I'expansion
urbain, notamment en Syrie, au Liban, et en Tunisaeplupart des immigreés s’installent dans

ou autour des centres urbafns.

Le processus d'étalement urbain est important @cgupant en Méditerranée et plus
particulierement dans les PSEM (Plan bleu, 200&% \illes sont généralement étalées par
'urbanisation périphérique qui s’effectue, dangligpart des cas, de fagon anarchique sur des
terres agricoles. Le manque de capacités admitivgsaet techniques pour répondre aux
besoins immenses en logements et en services srivaduit I'apparition de quartiers
spontanés ou informels (non-réglementés) (Figured&)phénoméne a pris de I'ampleur a
partir des années 70 et s’est généralisé depuis date. L'expansion de quartiers spontanés

1 Le Plan Bleu est un centre d’observation, d’angke et de prospective qui a été mis en place dass |
cadre du Plan d'Action pour la Méditerranée et de & convention pour la protection du milieu marin etdu
littoral de la Méditerranée (Convention de Barcelom).

2 En Syrie, par exemple, les estimations varient &¢e 1.5 et 2 million de réfugiés iraquiens qui
s'installaient en Syrie aprés la guerre d'lrak en B03. Le méme pays connait actuellement une
immigration inverse, 150000 réfugiés syriens sonheegistrés au Liban selon les estimations des Natis-
Unis (Janvier 2013).
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dans les villes des PSEM révele une défaillancepdésques publiques d’aménagement du

territoire dans ces pays (Plan bleu, 2000)

Figure 1 Le processus de la production des quartisrspontanés (non-réglementé). (Auteur, 2012)

Cependant, ces pays connaissent des dynamiqudxanisation fortes qui permettent de
placer ses villes au coeur des processus de déeetgop. Cela se manifestait a travers
'ouvrage de Yasser Elsheshtawythe Evolving arab City, édité en 2008, qui reflete
'analyse des agendas des politiques publiquesingbade huit métropoles arabes toutes
saisies dans un contexte partagé de diffusion d&gapmojets. Cette tendance de projets
s’inscrit dans un contexte de mondialisation, a&& entre 2005 et 2008 avant la crise

internationale), et avait souvent un caractéretigieax (Barthel, 2011).

Les ouvrages et travaux de recherche sur les PSfiNgsent une forte dualité urbaine
dans la plupart des villes de ces pays. Le cenllee-offre I'essentiel des opportunités
economiques avec des quartiers résidentiels bienextés, alors que les quartiers spontanés
sont généralement mal desservis par les différendiseaux urbains (eau potable,
assainissement, transports,..) (Barthel & Zaki,1201Cette dualité urbaine est également le
résultat de certaines politiques d’aménagementiurdatitre d’exemple, nous citons le cas
du Caire, ou a partir des années 1990, des quafeemés de haut et moyen niveau se
multiplient. lls juxtaposent les villes nouvellagsultant du schéma directeur de 1970 (Florin,
2012). Ces quartiers, connus en Egypte par « lsgppoonds», proposent un environnement
urbain et un mode de vie explicitement en ruptwexd.e Caire (Barthel & Florin, 2010). En
effet, les villes des PSEM se caractérisent, de g plus, par un puzzle de quartiers
différents par leur habitat, leur architecture rleomposition sociale, leur mode de vie et leur

vocation fonctionnelle.
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Par ailleurs, le dysfonctionnement des servicesinsbde base constitue un des signes
distinctifs majeurs des villes de ces pays par oetp celles des pays développés (Verdeil,
2010). Les spécialistes du monde arabe ont indiges cette zone géographigue est sous-
représentée dans la littérature urbaine, par ragpdrautres pays en développement, en ce

qui concerne les réformes de services urbains @fe@D10) (Diab, 2013).

Dans ces villes, la capacité de résistance et siience face aux risques naturels et
industriels est un énorme enjeu. La croissanceinghet la multiplicité des causes possibles
de défaillance technique des réseaux de servickaingr sont au coeur de Il'actualité.
Cependant, nous avons observé des décalages partrag’autre rive de la méditerranée, ou
le concept de la résilience a été largement disafinéde valoriser la capacité d'un systéme
urbain a absorber les perturbations potentiellesiifin et al, 2012).

Les impacts des disfonctionnements des servicegingrllans les villes PSEM se sont
multipliés ces dernieres années (inondations uésaipollutions du sol, etc. Figure 2). Et les
bailleurs de fonds internationaux ont constatééeessité d’améliorer la résilience, et surtout

la résilience climatique dans les PSEM. Nous citmnde cas de la Banque Européenne

Figure 2 Inondation urbaine a Alep, Syrie. (Auteur,2009)
d’'Investissement (BEI). Elle soutient des projetsddveloppement durable innovants, urgents
et qui visent a atténuer les impacts du réchaufféroiématique dans les PSEM. Ces projets

englobent les transports (maritimes, routiers, ofeaires) et les infrastructures
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environnementales (alimentation en eau, gestion digshets, dépollution de la mer

Méditerranéey.

2. La durabilité de I'action urbaine sur les rives Sudet Est de la
Méditerranée

La notion de durabilité est apparue dans les imestpubliques depuis le début du siécle.
L’'exemple le plus connu reste le projetMasdara Abu Dhabi, un projet emblématique de

cette nouvelle organisation de I'espace.

Ensuite, les pratiqgues de la diffusion des actiorfsines durables sont de plus en plus
visibles dans les PSEM, les ouvrages scientifigugisant ce théme pour cette région du
monde ne sont pas nombreux. En 2010, au début e ttese, lors d'une recherche
bibliographique, nous avons constaté que la dut@lians les PSEM est sous-représentée par
rapport aux pays européens de la méditerranéaifeduvrages collectifs consultés, comme
« Concevoir et gérer les villes, Milieux d'urbaestdu sud de la méditerranée » (Souami &
Verdeil, 2006), ont I'objectif d’apporter un éclagre sur les milieux professionnels dans le
domaine de I'urbanisme dans les PSEM. Ces payswedient face aux différentes mutations
en matiere de 'aménagement urbain, en raison wnaot libéral des années 80-90. Plusieurs
mutations dans les pratiques professionnelles @msdrvées. Nous en citons la multiplication
du partenariat public-privé, le recours a la pisation de la maitrise d’ouvrage urbaine et
l'internationalisation des montages financiers plegets urbains. Cependant, la question de la

durabilité n’est pas abordée dans cet ouvrage.

Une année plus tard, pendant la thése, un premigage sur le développement urbain
durable dans les PSEM est intitulé « expérimemteiille durable au sud de la méditerranée
(Barthel & Zaki, 2011B). Il ouvre le débat sur lanception de la ville durable dans une série
des PSEM. Il est basé sur une combinaison entrarietes scientifiques de chercheurs et
des expériences de professionnels. Quant atigles rassemblés dans cet ouvrage, nous
avons remarqué gque les actions au nom du dévelappeurbain durable montrent une
grande diversité. Elles constituent en effet desatives et des démarches plus ou moins

élaborées, mais ayant un caractere progressiftetati.

3 http://www.algerienews.info/la-bei-finance-des-prjets-au-sud-de-la-mediterranee/.
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Le méme ouvrage présente également la premiéreienpe de « quartiers durables » sur
lesquelles nous allons nous focaliser. Ces nouveanjets s’appuient sur des procédés, des
techniques et des formes de prise de décision amsv(Barthel & Zaki, 2011B). lIs

représentent un des effets d’opérationnalisatiodéieloppement urbain durafle.

L’analyse de la littérature que nous avons effext@@éle les points suivants :

L’'absence d’'une échelle structurelle de coordimasiopranationale avec une présence
faible de la Ligue arabe dans ces domaines.

Le développement urbain durable est une actionetielsmte «Top Downx» et loin de
la société civile, dont la gouvernance est comglglen raison de pouvoirs parfois
tres autoritaires, et en méme temps une volonigéhat par les autorités de prendre en
compte le durable a travers I'action urbaine.

L’absence de la culture environnementale chez éssddurs des pays du Sud de la
Méditerranée.

Une culture urbaine basée sur un zonage précisngquivalorise ni la mixité
fonctionnelle ni sociale dans l'acte de conceves $chémas directeurs ou méme les
projets urbains. Dans la suite de la rechercheelitgle traité de la ville d’Alep

illustre bien ce cas.

3. Les PSEM : une zone prioritaire pour les actions deONG et des
institutions internationales

Les interventions des organisations non gouverntatemn et internationales tendent
aujourd’hui & se développer puissamment au MoyeenDet aux pays du Sud de la
Méditerranée. Les Japonais sont actifs dans plssigays du Moyen Orient (le Liban, la
Syrie ou la Jordanie) par les activités de I'Agejap®naise de coopération internationale
(JICA)°. Les Allemands sont présents par les actions @edahs plusieurs pays dont la

Syrie.

4 D'autres effets d’opérationnalisation du développment urbain durable ont été observés par les
chercheurs et les spécialistes dans cette région duonde : des projets d'éoliennes, des centrales
photovoltaiques, des actions de financement de lagents sociaux éco-performants, ... (Barthel & Zaki,
2011).

5 http://www.jica.go.jp/french/.
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Les PSEM font aussi partie des zones d'interventiercities Allianc€ qui est un
partenariat mondial entre différents types d'orgations (la Banque Mondiale, UN
habitat, I'union européenne, ONG...), de plusieuravgonements et d’autorités locales.
Cette alliance aide ces villes a développer dedégfies de développement, comme celle
de la ville d’Alep que nous allons aborder dansuée de notre recherche, des projets
d’amélioration des zones d’habitation informelledes projets de recherche. La « Figure
3 » montre une partie de la carte de la localisaties projets de la stratégie de
développement des villes pardiies Alliance Nous constatons facilement que les projets
de CDS City development strategieslans les pays arabes, sont bien déployés destou

a l'est (Maroc, Tunisie, Egypte, Jordanie et Syrie)

Figure 3 La localisation des projets de CDS par dis alliance. Source :
http://www.citiesalliance.org/cds-projects, 2012

3.1.Les Deux rives du bassin méditerranéen: un espaceyr une coopération euro -
méditerranéenne

Le développement du partenariat euro-méditerrargefait des villes les premieres
bénéficiaires du renforcement des échanges socimaxomiques et culturels. Peu a peu se
dessinait un espace commun de paix et de stahilit€space économique avec I'émergence
d'une zone de prospérité partagée et un espacal,saciturel et humain a travers le
rapprochement entre les peuples (Joyandet, 20@8pattage et les échanges du savoir-faire
et de I'expertise, mais aussi un réel appui finemaionstitue des enjeux pour les politiques

européennes de coopération. La France est toujoudgsente sur ce champ, plusieurs

6 http://www.citiesalliance.org/
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instituions et compétences sont installées suerktdire francais. Nous citons ici la Banque
Mondiale, le Plan Bleu, le Réseau Scientifique ethhique du Ministére chargé du

Développement Durable (RST) et d’autres réseauxteréahéens.

En France, une réflexion, pour établir un espadiéiquee intégré, se traduit par l'idée de la
création de I'Union Pour la Méditerranée (UpM) dédtdent Sarkosy en 2007. L'UpM est
basée sur plusieurs projets d'intéréts communsn afiaccélérer le processus du
développement dans les pays concernés. Ainsi, eenmtore 2011, une premiere conférence
de I'Union pour la Méditerranée sur le Développetrigrbain Durable (DUD) s’est tenue a
Strasbourg. Les ministres en charge de DUD ont tadope déclaration qui a affirmé une
prise de conscience des différents enjeux du seatbain, pour répondre aux exigences de
solidarité sociale, de la performance économiqadadgréservation de I'environnement et de
la diversité culturelle. Cela se traduisait pappel a I'élaboration d’'une stratégie urbaine
durable Euro-Méditerranéenne (SUDEM). (Plan bl€1,22

Le printemps arabe a affecté d’'une maniere sigatifie les collaborations entre les villes
européennes et les villes des PSEM. Plusieurs tprgjeogrammeés ont été reportés,
particulierement en Tunisie, Syrie et Egypte. Camieinu du contexte de notre these, les

projets relatifs a la ville d’Alep seront traités.

3.2.Conclusion :

Les PSEM se retrouvent face a plusieurs problémesrgent des obstacles et qui freinent
le développement urbain de leurs villes. De ce, faitmise en place des stratégies de
développement est congue comme une ambition, ciedlst conjointement soutenue tant par
les bailleurs de fonds internationaux que par I#érdntes organisations dont les ONG. Une
guestion de fond qui doit étre poséde quelles maniéres et dans quels sens doivent-ils

territorialiser le concept du développement durallens les PSEM ?

4. Les éco quartiers dans les PSEM

De plus en plus, les chercheurs et les spécialigdsirbanisme de la Méditerranée analysent
l'apparition des projets urbains affichés comme @egéco- quartiers » ou « quartiers
durables » dans les pays des rives Sud et Est oediterranée et plus largement dans le

monde arabe en allant de I'Atlantique aux pays dlieG
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Ces projets annoncent une intégration des enjewdedeloppement durable et s’'inspirent
largement des projets urbains de I'Europe (Soua@iil), alors que les contextes territoriaux,
socioculturels et politiques dans lesquelles sgest ces projets sont différents (Barthel,
2011).

Lors de notre recherche sur les projets d’éco-gprartdans les PSEM, nous avons
observé, dans la plupart des cas, une approcheemligtionalisation, puisque la participation
des acteurs étrangers est trés visible dans laepton, la mise en ceuvre et méme au
financement de ces projet. Nous citons par exeftatieier Philippemadecpour différents
projets au Maroc (Bab Draa, Sindibad et Tinfityrifaniste francais Yves Lion pour les
études de planification conjointement avec d’auttessultants francais spécialistes d’éco
ingénierie (Transola, Setec, Sol Paysage), poprdgt de la ville verte de Benguérir a coté
de Marrakech et I'implication des experts étrangienss le montage du projet W30 a Dafnas
Ce dernier est le seul éco-quartier identifié emieSyll sera analysé en détail dans le
paragraphe 5.6 de la thése. Ce contexte est lgudaitles acteurs locaux maitrisent mal le
montage et la mise en ceuvre de ce nouveau typeojietspurbains qui exigent certains
savoir-faire en matiére des techniques et des gésci@tégrés a la conception. Au-dela de ces
exigences, la conception d’éco-quartiers dans $sMPse trouve face a un certain nombre de
difficultés liées au contexte local. Habib Dehesn des experts de la conception urbaine
durable dans cette région, indique que I'absensaéglementations incitatives pour maitriser
les impacts sur I'environnement a I'échelle du tedf présente une difficulté, alors que le
cahier des charges élaboré pour un projet urbairésente souvent le seul outil susceptible

d’'imposer certaines mesures qui peuvent venir aordre les prometteurs (Debs, 2011).

7 Un bureau d'étude d'architecture et d'urbanisme bndé par Philippe MADEC : Architecte et
urbaniste. Voir le site : http://www.atelierphilipp emadec.com/home.html

8 Le projet d'étude de la zone d'extension de l'owgt de la rue 30 (W30) présente un projet du
programme de Modernisation de I’Administration Municipale (MAM). Celui-ci a été établi dans le cadre
d’une convention entre le gouvernement syrien etUnion Européenne.

9 Directeur de 'Agence URBI a Beyrouth.

10 Généralement, les réglementations urbaines sodéfinies a I'échelle de la métropole ou de sa
région.
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4.1. Caractéristiques diversifiées pour les projets d’ém-quartiers dans les PSEM

Afin de comprendre comment ces premiers projetsaduartiers ont été congus, nous
avons cherché les projets urbains faisant référance terme. Nous avons ainsi relevé les
grands projets urbains qui font partie de I'actimhaine durable dans les PSEM. Nous avons
établi une carte montrant la localisation des [pizigx projets, ceux-ci sont classés selon les
pays (Figure 4).

Figure 4 Les différents projets urbains dits « durdles » dans les PSEM. (Auteur, image Google, 2013)

Nous avons également observé une diversité detéesticues concernant les principes,
les processus de la conception, les acteurs ingdigh méme les modes de financement de
ces projets. Cette diversité est mise en évidentravars trois études de cas réalisées par
Pierre-Arnaud Barthel, darson article sur les premiéres expériences de gétiération de
projets urbains élaborés dans une période dewvelatdétermination liees aux incertitudes
(Barthel, 2011). Nous avons établi un tableau cuware les points spécifiques de chaque
projet saisi, hotamment au niveau de la prise ohtifitive, d’approches et d’acteursn

remarquant que les politiques dites de « développeniurable » sont loin d’étre stabilisées.
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Le bipble
Westtown/Eastown dans le
grand Caire (Egypte)

La ville verte de
Benguérir (Maroc)

« Quartier durable » &
Kélibia (Tunisie)

Acteurs privégholdings
d’aménagement,
privatisation,...)

Acteur public-privé

(état central et/ou leurs
instances locales

Société civile locale

Contexte | Acteurs

Uneprivatisation de I'éco
urbanisme

Un projet fondé sur un
partenariat public privé

Une initiative venant de
société civile locale

Projet dirigé par I'égyptien
SODICetSolidere;™

Deux sites a 50 km de
distance l'un de [lautre,
situés de chaque c6té de |
zone hyper —centrale du
Caire

Fondés sur des principes
haute densité, usage mixte
compacité, mixité

fonctionnelle, des espaces

publics  valorisant les

piétons.

Planification bioclimatique :
la minimisation de
'exposition au  soleil,
ombrage, contréle du vent.

Le recours aux énergies

renouvelables utilisées dans

les normes internationales
comme lintégration des
panneaux solaires.

Un batiment a énergie
positive aWestowncongu
par Wilkinson Eyre
(Architect, Royaume-Uni)

Gestion des eaux usées : de
systemes complexes

d’irrigation développés

Projet pilote « laboratoirg
du développement urbai
durable », situé a 72 Kn
de Marrakech.

Localisation du site autoy
de loffice chérifien des
phosphates (och)
leader mondial de I

production de phosphates.

Acteurs impliqués: Ld
fondation Rehamna pod
le développement durab
et la caisse de dépot et
gestion. 13

Certification . EED- ND».

Une continuité avec la villg

existante de Ben guér
par un corridor vert

Programmation
avec une

intégré

programmes résidentie
(23000 logements)

nouvelle
université et des

Un quartier existant se sitlie
a l'est de Tunis, et qui efft
l'initiative de I'Association
pour I'environnement dj
Kélibia (AEK).

financement assuré par (je
Fonds poul

'Environnement Mondia

(FEM).

financement par le FE |
généralisation des Iampe
basse consommatiq
données gratuitement ax
familles. augmenter ik
nombre de ménages optgnt
pour I'utilisation
chauffe-eau  solaire
moyen de subventions [t
pour la séparation des
déchets et le compostafe
des déchets verts ¢,
finalement, améliorer
biodiversité locale par I
plantation de bigaradiers gt
d'oliviers.

L'association comme U
lieu clé se situe au cceur fju
quartier

Tableau 1 Analyse des projets urbains durables dariss pays arabes. (Auteur, Barthel, 2011)

11 Solidere : développeur libanais coté en boursepnnu par son grand projet de la reconstruction du
centre-ville de Beyrouth.

12 Il possede 450 ha de terres sur lesquelles lejat devra étre construit.

13 La caisse de dépdt et de gestion est affilié€€BG Développement qui représente la plus puissante
holding marocaine privée marocaine, créée en 2004.
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4.2.Les projets actuels d’éco-quartiers dans les PSEMin positionnement spontané
pour le développement urbain durable

Les projets urbains durables observés dans les PSiinitiés et mobilisés par des
acteurs divers dans une période relativement spéatgBarthel & Zaki, 2011B). Cette
période est caractérisée par I'absence du réfétafgila durabilité et de ses applications dans
les politiques publiques. De ce fait, les principéses objectifs de ces projets sont également
variés et divers. Mais, dans la plupart des cagilier d’économie est dominant, chs
développeurs privés tentent d’innover leurs propnéthodologies pour les projets urbains.
Les projets sont percus souvent comme un luxe [gsuPSEM (Barthel & Zaki, 2011B).
Nous avons observé ce constat a travers plusiewjety €laborés dans un contexte
d’'urbanisation couteuse basée sur les écotecheslofpanneaux solaires, chauffe-eau
solaires, éoliennes). Quelques projets ont un t&Eeadouristique, notamment au Maroc,
comme le projet du quartier durable de Sindiba@aaablanca, qui est un secteur du parc
d’attraction. Nous avons trouvé que ces premiergjefm urbains restent dans
lindétermination entre «n projet d’'investissement »ou «un projet du développement »
qui s’inscrit dans le cadre de l'action publig@®ette indétermination entraine une période de
redéfinition des priorités du développent durabdmsdles PSEM alors que plusieurs pays
(Algérie, Tunisie, Syrie, Maroc...) ont lancé, dares méme période, leurs premieres
opérations durables de [I'habitation sociale écdeperante, du renouvellement et du

relogement d’habitant de quartiers insalubresfetmmels (Berra, 2011) (Mansouri, 2011).

5. Problématique, objectifs et hypotheses de la rechehre

Apres l'apparition de la premiére génération dejgigourbains dans les PSEM, le
développement et la formulation des stratégiesisoeitnormes sont pergus, par les experts et
les spécialistes, comme une nécessité pour évéduemise en ceuvre du développement
durable dans les projets urbains, ainsi que I'é@iude sa contribution dans I'action urbaine

globale, afin de passer a la « ville durable ».

Dans cette perspective, notre thése se focaliseleswtéveloppement de démarches
opérationnelles qui permettent de porter une ndéeivéflexion sur la fabrication urbaine des
villes et de leurs quartiers dans les PSEM. Céftexion est alimentée par la mondialisation
des échanges, et pose en méme temps plusieundgations qui sont au cceur des débats
actuels sur les politiques urbaines durables. upat des PSEM fonctionnent souvent sur un

modele tres différent de celui des pays européensld France. Dans cette recherche, nous
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avons observé les interrogations qui nous pardissea problématiques pour la mise en
ceuvre des projets urbains durables a I'échelle uhrtigr dans les villes des PSEM. Ces
interrogations sont variées, nous pouvons commepexetes nouvelles logiques de décision
qui exigent une communication et un dialogue edifférents acteurs qui pourraient jouer un
réle mobilisateur en ce qui concerne la mise enreedes projets urbains durables. Nous
constatos néanmoins que dans la majorité des PSEM, I'Etatraleou ses instances locales
(les autorités locales : régions, gouvernorats, iojpalités ou communes) représentent le
principal interlocuteut? Le faible pouvoir des autres acteurs qui pourtaieorter les
premieres initiatives sur I'ensemble des actionatikees au développement urbain durable
constitue une caractéristique majeure de ces [@ggendant, nous voyons de plus en plus
apparaitre des promoteurs privés qui travaillenind’ maniére indépendante et avec des

dérogations continues.

Dans certains cas, les projets obtiennent desficatibns ou des labélisations
internationales élaborées dans un contexte diffétercelui du projét, cela nous améne a
poser la question sur 'intérét d’obtenir « un Labecidental dans un PSEM ». En effet, ce
recours aux labels dans les PSEM était fondé surélzessité d’avoir une tracabilité a

l'international et de valoriser I'aspect de markgtde ces projets «vitrine de qualité».

Dans cette thése, nous nous focalisons sur leepgs d'éco-quartiers élaborées en
France. Elles seront analysées dans le chapited2ttiése. Notre volonté est d’identifier des
eléments méthodologiques et de processus a trangét en évitant de tomber dans le piege
des reférentiels occidentaux diffusés dans les paySud. La question est: comment les
démarches éco-quartier a la frangaise peuventuggeource d’inspiration pour une approche
adaptée au contexte local des PSEM. L'incorporad®mouvelles expertises et la circulation

de savoir-faire sont aussi des sujets de notrdégmaiique.

Cette problématique a fait I'objet de vigoureubals entre chercheurs et praticiens dans
les PSEM lors de plusieurs manifestations scieutés. Au début de la thése, nous avons
suivi les rencontres « des villes durables au MaghrebnetMéditerranée » qui se sont

dérouléesn Tunisie en 2010. Elles ont été dirigées pastifint de recherche sur le Maghreb

14 Comme le cas de la Syrie qui porte la marque d'uEtat trés central. Les compétences locales sont
limitées et partielles.

15 Exemple : le projet de la ville verte de Benguérau Maroc est Certifié «LEED - ND».
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contemporain (IRMC), en partenariat avec le centfétude et de documentation
économiques, juridiques et sociales (CEDBJEn deux journées d'étude, I'idée visait a
aborder les enjeux scientifigues et opérationneads dilles durables dans les PSEM.
L'association AdP « Villes en Développement @ organisé, en 2012, une journée d'étude
sous le titre de « villes durables : une approgiationnelle pour les villes du sud ». L'idée
de départ étaide s’interroger sur la mise en ceuvre du concepédeloppement durable dans
les villes du sud. En effet, ces villes traiteagu’a présent, ce sujet de maniére sectorielle,
avec I'absence d’'une approche globale qui passenmarefondation de leur gouvernance et
parune révision des outils de planification et d’angeraent utilisés. L’ensemble des débats
de cette journée ont été transmis dans le « Bullefi94-avril 2013 » de Villes en

développement.

Cela dit, un des objectifs de cette these est deoser un cadre méthodologicueartir
des approches francaises de la mise en ceuvre diegspide quartiers durables et/ou éco-
quartiers, non pas en procédant a un transfertpdigences totalement inopportunes et
cohérentes, mais en effectuame analyse de la situation des villes des PSEMest
perspectives pour la mise en place des outils pgeanmed orienter les acteurs de projets
urbains dans les PSEM (collectivité locales, bure&tudes, ....) et d’accompagner la

conception des projets urbains durables a 'inberfdes problemes et des enjeux locaux.

L’exploration d’une problématique basée sur uneratttion et circulation Nord-Sud n’est
pas nouvelle (Verdeil, 2005). Mais notre volonté s#efocaliser sur la Syffedonne une
spécificité certaine a cette these. Dans ce pa&ygell du développement urbain durable s’est
imposé dans les politiques publiques urbaines.eEes années 20@Q 2011, les autorités
nationales syriennes (I'Etat central) et leursanses locales (les autorités publiques locales)
ont lancé plusieurs programmes et projets urbamsyent en collaboration avec des bailleurs
de fonds internationaux (Banque Mondiale, GIZ, WnBuropéenne...). lls ont souligné la
nécessité de mettre en place une nouvelle stratigiéintervention publique sur la ville.
Cette intervention doit s’inscrire dans un contedechangement majeur des orientations de

16 Le CEDEJ se situe au Caire. Voir le web site :ttp://www.cedej-eg.org/.

17 Elle est créée en 1979, par des professionnelsrgant au profit des pays en développement danssle
domaines de la planification urbaine et de la gesth des villes. Voir le site web: http://ville-
developpement.org/.

18 Dans notre analyse des politiques du développenteurbain durable en Syrie, nous faisons
abstraction de la situation politique de la Syrie épuis le mois de mars 2011.

41



la Syrie sur le développement « sociale et éconoenig(Clerc, 2011)Cela nous semblerait
difficile & atteindre, étant donné que les struegunstitutionnelles en Syrie et les différents
acteurs impliqués dans la planification urbaingaiéent de facon anarchique. Le manque de
savoir-faire méthodologique nous améene a effeatatte recherche doctorale, en mettant en
parallele le cas syrien et I'expérimentation frasgaqui est basée sur des reperes
méthodologiques importants en matiére du développémrbain durable. En France, le
recours a la mise en ceuvre des projets d'éco-gquastir 'ensemble du territoire, et au
développement d’'une approche transversale méthgidale est une volonté justifiée par le
discours national. (Piron & Alduy, 2008)

Afin d’'observer un contexte local précis, nous avohoisi la ville d’Alep pour plusieurs
raisons. C’'était d’abord pour sa zone d'influended@ttraction qui dépasse ses limites
administratives pour s’étendre sur toute la Sytiendrd. Alep est considérée comme un
deuxieme pbéle d’importance en Syrie, et appardissanme une zone urbaine en pleine

croissance (Figure 5). Cependant, cette ville, midp « métropole » (Chakar, 2010), se

Figure 5 La localisation de la ville d’Alep par ragport a la Syrie (Sakkal, 2009)
trouve face a une ambiguité de processus de laptian urbaine, pour plusieurs facteurs qui

nous semblent complexes. Afin de gérer la compdedit cas d’Alep, nous avons effectué un
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véritable diagnostic de la situation urbaine, gsti iedispensable pour arriver aux objectifs

attendus de cette these.

Tous ces enjeux et questions majeures sont abadéanalysant le processus de
conception d’éco-quartiers en France, qui connetilelement un développement concret
concernant leapproches méthodologiques dirigeant la conceptenqiiartiers durables sur
'ensemble du territoire francais. Ces approched sariées selon plusieurs aspects (leurs
méthodes, leurs territoires concernés, etc.). Uradyae de ces outils méthodologiques nous
permet, d’'une part, de comprendre le processusiglasde la conception d’éco-quartiers en
France ; D’autre part, de préciser les points fettkes points faibles de ce processus afin de
les mettre en paralléle avec le contexte de commeptbaine a 'agglomération de la ville
d’Alep.

Concernant le contexte syrien et ses spécificibésis avons observé deux types de

problemes :

a) Le manque de données : au début de cette théseamons constaté que la Syrie est
sous-présentée dans la littérature scientifique rppport a d’autre pays de cette
région. Ce constat est justifié par les recherclfwg&lamentales antérieures qui
abordent les problémes liés a la difficulté d'aceex données de base pour la
recherche (Chakar, 2010). Ce manque de donnéeglutdt de données fiables,
représente un des défis majeurs du gouvernemeernsyramélioration du systeme
statistique apparait comme un objectif dans lagtuges documents officiels, dont le
10°™ plan quinquennal (2006-2010). Il préconise le tiygement des statistiques en
Syrie en partenariat avec certains bailleurs deddpia banque mondiale et le
programme des nations-unis pour le développeméWty[H. Une recherche récente
réalisée par I' « AdP Villes en Développement » fcore ce constat. En effet, le
décalage est fort entre des rechercheyjuke « monographie » observées sur les villes
des PSEM et des actions relatives au développeanrbain durable. Notre these se
situe a l'interface entre I'observation et I'action

b) Les circonstances actuelles en Syrie : a partindis de mars 2011, la Syrie, comme

plusieurs pays arabes, connait des tensions sac@#les-ci ont été souvent lancées
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dans les petites ou dans les moyennes villes sygeficomme la ville de Derda
Banias, Tell kalakh, Rastan, Talbisseh,...). Une anplés tard, en 2012, alors en
troisieme année de thése, lesdites tensions ontarétées aux grandes villes, y
compris la ville d’Alep, notre principal terrain @ude). Depuis la fin du mois de
juillet 2012, cette ville connait une guerre urbaine ».Les impacts des combats
urbains sont apparus dans les quartiers péripteffygui sont dans la plupart des cas
des zones d’habitation informelle. Cette situatitinstabilité ajoute des contraintes
supplémentaires dans notre travail de these. Nemsons que notre sujet de thése doit
étre « résilient », pour s’adapter avec la crideale et son influence sur le contexte
urbain. Cela nous incite a faire un bilan de laaibn urbaine actuelle avec un regard
sur les expériences « post-guerres », qui poutréie@ une source d’inspiration pour
le cas de la Syrie. (Diab et Hajjar, 2014)

19

La ville de Deraa est située au sud de la Syriet considérée comme le berceau des mouvements

protestataires auxquelles nous assistons aujourdi

20
d’Alep.

Le quartier Salah ElI-Dine : I'un des premiers qartiers qui sont touchés par la guerre urbaine
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PARTIE |I: LES APPROCHES FRANCAISES
D'’ECO-QUARTIERS, UNE SOURCE
D’'INSPIRATION POUR UN DEVELOPPEMENT
URBAIN DURABLE DES PSEM
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Chapitrel : L’'aménagement urbain et le développemdrdurable en
France : s’agit-il de nouveaux enjeux ?

Ce chapitre a pour but de présenter 'approchecfiiae en matiere de prise en compte du
développement durable dans la fabrique urbaine.eftet, notre recherche a pour but
d’identifier les éléments réussis de cette approafia de les intégrer dans les démarches
locales spécifigues a la Syrie. L'objectif étant aarier un pragmatisme local et une

structuration méthodologique francaise.

1.1.Les enjeux liés a I'urbanisme et I'environnement das le monde

Depuis ces deux derniers siecles, les taux dedhigation dans le monde évoluent a un
rythme accéléré, en réponse a une augmentation gart de la population urbaine. Cette
augmentation était 2% de la population globale &01 puis 13% en 1900, 50 % en 2007 et
devrait atteindre les 60% d'’ici a 2030 (Veronduw)&0

Selon une étude des Nations Unies, nous pouvotiaglisr deux vagues d’urbanisation.
La premiere vague d’'urbanisation s’est manifestresdes pays développés, en Amérique du
Nord et en Europe, de 1750 a 1950. La populatibaioe est passée entre ces deux dates de
15 a 423 millions d’habitants, soit de 10 % a 528éda population totale. Lors de la seconde
vague, le nombre de citadins passera de 309 nsllabhabitants en 1950 a prés de 3,9
milliards en 203QUNFPA, 2007). La « Figure 6 » montre que l'augnaéioh actuelle de la
population urbaine dans les pays en développensnipértie de la deuxieme vague de
transitions démographique, économique et urbaidaned ampleur et d’'une rapidité

considérablement supérieures a celles de la premiér

Figure 6 Taux de changement annuel moyen de la polation urbaine par région, 1950-2030.
(UNFPA, 2007)
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L’augmentation du nombre des villes qui comptent rilions et plus d’habitants
(mégacités) est une preuve de I'évolution urbagresde monde. En 1975, il n’existait que 4
meégacités, alors qu’en 2000, il y en avait 18,’ief 8015 il y en aura 22, selon I'estimation
de 'ONU. Entre 1970 et 1990, I'émergence de villesplus de 10 millions d’habitants a été
deux fois plus importante dans les PED que danpdgs développés (UNFPA, 2007). En
effet, la croissance urbaine se concentre de plydus dans les PED. Cette croissance, qui
s'effectue de facon anarchiqtfe, est acompagnée par le phénoméne de I'étalembainur
mal controlé. Ce mode de développement entrairsasoulement général de I'économie, de
la société, de la culture, ainsi que des impaatd’'evironnement. La dynamique des villes
génére une consommation croissante des ressowatesglles, selon un rythme supérieur au
cycle de reconstitution naturel. Cela rend les ¥stésnes locaux et régionaux directement
affectés par I'empreinte écologique que la villeng€& sur son environnement. (Yepez-
Salmon, 2011)

1.1.1. Les enjeux liés a la consommation de ressources ugdlles

Les ressources naturelles sont souvent classédsuancatégories : les ressources rares
non renouvelables, comme le pétrole, et les resssurenouvelables (air, bois,...). La
réflexion autour des effets de l'urbanisation surcbnsommation des ressources naturelles,
particulierement de I'énergie fossile, est de musplus considérable, notamment dans les
pays développés. Cette consommation excessiveedssurces naturelles a des impacts tant
sur le plan environnemental (épuisement des resssupollutions diverses dont le rejet de
gaz a effets de serre, ...) que sur le plan éconamftiaugmentation du codt du pétrole,
'augmentation des factures énergétiques des meénagesans oublier les impacts sociaux

(inégalités face a I'accés aux ressources commerkge, I'eau...¥?
a) Energie

L’'aménagement du territoire et I'urbanisation cdntent largement a la consommation
d’énergie. La consommation énergétique des villets estimée entre 60% et 80% de la

consommation mondial&

21 http://histoireontheway.blogspot.com/2009/05/doenents-la-croissance-urbaine-dans.html.

22 Voir le site du Centre de ressources ADEME poues Plans Climat-Energie Territoriaux (PCET),
http://www.pcet-ademe.fr/.

23http://www.nouvelles-europe.eu/geographie/est-osidenergie-et-villes-quels-enjeux-.html2009.
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En France, plusieurs études concernant la consdomiméhnergétique précisent que le
secteur le plus consommateurs est celui du batinésidentiel et tertiaire (44% de I'énergie

finale) et le transport (31% de I'énergie finalir Figure 7

Figure 7 Répartition de la consommation d'énergieihale par secteurs d'activités.
(ADEME, 2006)

b) Eau

L'urbanisation augmente les volumes et les déhitsugssellement pluvial, en raison de
l'imperméabilisation des sols. Ainsi, La canal@atiet le stockage des eaux pluviales
augmentent la concentration des flux, les risqu@somdation et de la pollution. Par
conséquent, l'urbanisation a des effets qui peetirte cycle de I'eau.e stockage de I'eau
en milieu urbain sans restitution réduit considimaident les apports pour la réalimentation

naturelle des nappes.(Gauthier, 2008)

En France, une étude relative a la consommationedes, menée par le service de
I'observation et des statistiques du ministére’8edlogie, du Développement Durable et de
I'Energie (MEDDE), montre que Les régions les ppmsuplées, comme Iile-de-France,
prélevent logiguement les volumes les plus impdstgoour I'eau potable. (Service de
I'observation et des statistiques, 2012). A noter la consommation moyenne en eau potable
est d’environ 137 litres par jour et par habitanautour de la méditerranée, ce chiffre varie
d'un pays a l'autre. Mais il est certain que lesERISsont considérés comme des pays
« pauvres en eau ». Selon le Plan Bleu, 20 millidasvViéditerranéens sans acces a l'eau

potable?® Pour la Syrie, ce chiffre peut chuter & quelqugssl d'eau dans les quartiers

%4 Selon les chiffres-clés du portail relatif au Sygime d’Information sur 'Eau (SIE).

% Voir le site du Plan Bleu, http://planbleu.org/fr/activites/eau.
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pauvres mais il peut déepasser les 300 litres par @ par habitant dans les quartiers

résidentiels de la Capitale Damas (Ross & Diath020
c) Sol

La rapidité du processus de l'urbanisation entraine importante augmentation de la
consommation des terres agricoles et naturelleg€let al, 2005). Si nous prenons les villes
européennes comme exemple, il est évident queldident urbain a largement impacté
I'équilibre environnemental, social, et économigde ces ville. (European Environment
Agency, 2006)

En France, Selon un rapport du « centre de resseulocumentaires Aménagement
Logement Nature » (Robert Laugier, 2012), le tisshain est le responsable de 75 % environ
de I'occupation de sol, et la surface agricole midié d’environ 15% entre 1960 et 2009,
passant de 34 a 29 millions d’hectares. La loi €lier2 aborde I'étalement urbain sans fixer
d’objectifs quantifiés, tandis que la volonté détdu contre I'étalement urbain contredit
certains dispositifs fiscaux et financiers qui fasent la construction neuve en périphérie
plutét qu’a la densification et au renouvellemeritain. Dans les PSEM, le méme phénomeéne

existe mais avec une ampleur plus forte. Celaetstif au phénoméne de I'habitat informel.

1.1.2. Les enjeux liés aux changements climatiques

Les villes sont une grande source des émissionmzié effet de serre (GES), a cause de
plusieurs facteurs, dont les activités humainee®imodes de vie. A I'échelle mondiale, le
rapport intitulé <CITIES AND CLIMATE CHANGE GLOBAL REPORT ON HUMAN
SETTLEMENTS»UN-HABITAT, 2011), indique que les effets de hanisation et de
'évolution du climat convergent dangereusement pmint de menacer la stabilité de
'environnement, de I'économie et de la populatmandiale. Dans ce rapport, ils ont défini
les principaux facteurs de la contribution desegilaux émissions GES en milieu urbain. Ces

facteurssont:

La situation géographique de la ville : eldlue sur la quantité d’énergie requise pour le

chauffage, le refroidissement et I'éclairage,
La taille de la population urbainelie influe sur la demande d’espace et de services.

L'étalement urbain les villes étalées enregistrent généralement desda&mission par
habitant plus élevés que dans des environnemarpmpacts.
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L’économie urbaine : les types d’activités éconamegg et les quantités d’émissions de

GES qu’elles produisent.

Un autre rapport, intitulé «uide to Climate Change Adaptation in Citie§lBDR, 2011),
analyse les impacts des changements climatiquetesurilles et la facon par laquelle les
villes atténuent ces impacts et s’y adaptent. Geldraduit en partie par la notion de la

résilience urbaine, en vogue depuis quelques ar{béais, 2013).

Plusieurs études s’articulent autour des indicatgaulant caractériser des impacts liés au
changement climatique, dont les deux rapports chwu@r d’experts intergouvernemental sur
I'évolution du climat (GIEC), publiés en 2007 et130 Le rapport de GIEC de 2007 a
souligné la hausse des émissions de GES seloreptasicénarios envisagés pour la période
2000-2100 (voir figure 8).

Figure 8 Scénarios d’émissions de GES pour la péde 2000-2100 et projections relatives aux
températures en surface. (GIEC, 2007)

Dans le rapport de GIEC de 2013, les estimationgrétvisions présentées sont plus
pessimistes que celles du précédent rapport dd&r2007.11 affrme que les émissions
mondiales de GES continueront d’augmenter au cdessprochaines décennies malgré les

politiques d’atténuation déja mises en place. (GIEILL3)

La France, ou le secteur de I'énergie est resptmsbh93,7 % de GES (Figure 9), s’est

déja engagée a réduire ses émissions de CO2. rhisigectifs ont été définis, nous pouvons
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les répartir selon trois dimensions : objectifsioreux (facteur #, Loi de Grenelle),
européens, et internationaux (protocole K§tcEnfin, pour tourner vers I'action, la France
s’est dotée, le 20 juillet 2011, d'un Plan Natiod&dAdaptation au Changement Climatique
(PNACC). Il a fait I'objet d’'une vaste concertatien 2010. Ce plan couvre tous les secteurs
(transports, urbanisme, eau, santé, industrie) sto. la période « 2011-2015 » (MEDDE,
2011)

Figure 9 Répartition des émissions de co2 en Franpar secteur en 2007. (ADEME 2009)

En ce qui concerne les PSEM, le contexte du chaegeglimatique est difficilement
guantifiable par rapport aux pays européens, aecdusmanque de réseaux d’observations
complet et pertinent (Plan Bleu, 2008). Une étugdisée sous la direction du Plan bleu en
2008, avec la contribution de la Banque Européehimyestissement et TADEME, intitulé
« Changement climatique et énergie en Méditerranée, montre que la part des PSEM dans
les émissions totales issues de la Méditerranéagbapprocher 50% en 2025 (Figure 10).

L’électricité et le chauffage représentent le pemaiontributeur a la hausse des émissions de

26 Division par 4 (- 75 %) des émissions de gaz fiet de serre d'ici 2050 par rapport a 1990.

27 Entré en vigueur le 16 février 2005. Objectif (Fance) : gaz a effet de serre (GES) = stabilisatiosur
2008-2012 par rapport a 1990.
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gaz a effet de serre entre 1990 et 2004 dans [EMP&lors que c’est le secteur du transport
pour lesPays de la riveNord de laM éditerranée (PNM). (Plan Bleu, 2008)

Figure 10 Emissions de CO2 issues de I'utilisatiadiénergie pour la période 1971-2025 selon un
secteur tendanciel en millions de t. de CO2, (PlaBleu, 2008)

1.2. La notion du développement durable

Dans la littérature scientifique, la naissancecdncept du développement durable a déja
fait 'objet de nombreuses recherches (Heland, R088ravers ces études, nous pourrions
constater que les différentes préoccupations d&uation mondiale, comme la fragilité des
écosystemes et des ressources naturelles, I'émoldti climat et le réchauffement climatique,
ont imposé la nécessité d'une nouvelle réflexianlguelation entre activités anthropiques et
ecosystemes.

Dés 1951, WUnion Internationale pour |€onservation de IdNature (UICN) a publié le
premier rapport sur I'état de I'environnement demnsonde. Depuis, plusieurs manifestations
mondiale$® ont donné & cette nouvelle réflexion des nouveliesensions (économiques,

sociales,...). Le fameux rapport Brundtl&hdpublié en 1987, définit le développement

28 La conférence des Nations Unies sur I'environneant humain de Stockholm (1972), The Limits to
Growth : club de Rome 1972

29 Le non officiel du rapport est « Notre avenir &ous»
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durable comme « un développement qui répond awirsedu présent sans compromettre la
capacité des générations futures a répondre aoxselEn effet, Le développement durable
se base sur la conciliation des exigences écolegjgéconomiques et sociales. Il établit un
cercle vertueux entre ces trois pbles : c'est weldppement économiquement efficace,
socialement équitable et écologiquement souten&dka est mis en relief quelques années
plus tard a travers le sommet de la planete Terr2992 a Rio de Janeiro. A l'issue de ce
sommet, de nouvelles formes de gouvernance sogéesi alors que l'implication de tous les
acteurs de la société civile, dont les citoyensisdas décisions est devenue indispensable
(MEDDE, 2002). Un quatrieme pilier nous concerneectement, il est lié a I'aspect culturel
ou le transfert des pratiques des pays du Norcenege faire d'une maniere automatique, en
particulier dans une région ou les traditions etudure sont des éléments essentielss les

politiques publiques locales.

1.3. La territorialisation du développement durable : un appel a la naissance
de la ville durable

Au début de la conceptualisation du développementhde, le rapport Brundtland
analysait les enjeux planétaires, prenant en comqumd’échelle minimale d’intervention était
le niveau national. Néanmoins, les territoiresest ¢ollectivités territoriales n'ont pas été
totalement ignorés puisqu’ils sont percus commeadre d’inspiration, a la fois nécessaire et
passif, des actions décidées (Zuindeau, 2000).efaat Aujourd’hui, de hombreuses études
montrent que les territoires représentent une dsimarincontournable dans la mise en ceuvre
du développement durable, puisque ils apparaissgmhme un lieu d'innovation,
d’expérimentation et de diversification des actiomenées vers la durabilité (Bertrand, 2004).
Ainsi, l'aménagement du territoire apparait commae udes clés majeures d’un
développement durable (DD) a toutes les échellast celle de la ville (Theys, 2002). Ces
échelles sont désignées comme I'échelon local pépondre aux enjeux globaux de la
problématique du développement durable. Une référeénla mise en ceuvre territoriale du
développement durable est le programme d’actioA@drida2l), ce programme est adopté
dans les recommandations du sommet de la planéte &eRio de Janeiro. L'agenda 21
s’articule autour des trois piliers du développetdurable : I'environnement et sa stabilité

envers les générations futures, I'économie effied&@quité sociale.

En 1993, un programme consacré a Vidle écologique est lancé par I'OCDE
(Organisation de Coopération et de Développemeon&uique) qui impulsait des réflexions

réunissant le développement durable et 'urbanisme.
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Depuis les années 1990, I'Union Européenne agitpusieurs leviers pour intégrer le
développement durable dans les politiques urbal®els. s’explique a travers le document qui
serait essentiel dans la notion de la ville ditélle durable » : le livre vert publié par la
Commission européenne, en 1991, qui préconise aopécation, ainsi que des échanges
d’'informations entre les villes européennes. Marecgommande également I'adoption d’une
conception holistique des problématiques et salgtien termes de développement urbain
durable (Yepez-Salmon, 2011). Nous passons alota dile écologique a lille durable.
Une charte a été signée par 67 villes (la chaAalbdorg), en 1994, lors d’'une conférence sur
les villes durables, a Aalborg au Danemark, organgar la Commission européenne. Cette
charte a défini les principes de villes durablea ptéconisé la participation au processus local
de l'agenda 21 par la réalisation dégendas 21 locaux Ceux-Cci représentent une

déclinaison locale de I'’Agenda 21.

En France, selon les statistiques du ministeregéndu développement durable, entre
2007 et 2011, le nombre d'Agendas 21 locaux engagésance est passé de 200 environ, a
plus de 750. Parmi ceux-ci, 193 ont été reconnugraude I'appel a reconnaissance national.
Cela répond a I'objectif, fixé par la SNDD 2003-80&tratégie Nationale du Développement
durable), consacré a réaliser 500 Agendas 21 loea008, La SNDD 2010-2013 vise 1000
agendas 21 locaux en 2013, dont 250 recofthiweir figure 11).

Figure 11 Evolution du nombre d'Agendas 21 locauxreFrance. (Observatoire
national des agendas 21 locaux, 2012)

30 http://www.statistiques.developpement-durable.gov.fr/indicateurs-indices/f/1931/1339/nombre-
dagendas-21-locaux.html, 2012
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Autour du bassin méditerranéen, les collectivitzzmles sont généralement en retard dans la
mise en ceuvre de ce programme d’actions. Peu ddege21 locaux engagés par rapport aux
pays de la rive Nord de la Méditerranée (PNM). Wdogpamme national d’Agenda 21 locaux
a eéeté lancé en 1996 au Maroc dans la ville d'EssaolEn 2002, les villes

de Marrakech, Meknes et Agadir ont été choisieg pecevoir un appui dans le cadre de ce
programme. En Syrie durant la période 2003-2008yilla d’Alep, qui est le terrain de
réflexion et d’application de notre thése, a piistlative de réaliser son propre Agenda 21

local.

1.1. Le quartier comme une échelle d’expérimentation

La littérature autour de la notion de quartier fts récemment le quartier durable) est
plus récente, d’'un point de vue chronologique, ceiée sur la ville durable (Heland, 2008).
L’échelle du quartier n'’est pas considérée commesdale et/ou la bonne échelle pour
fabriquer la ville durable. Il n'est qu’'un des ne pertinents pour expérimenter de maniére
collective le passage de l'intention a I'acte (Dan@Ga, 2011). La complexité de I'évaluation
d'un projet croit naturellement en fonction deafgissement de la zone d'étude (Cherqui,
2006) (voir Figure 12). Cette notion de la compiéxest fondamentale dans la prise en
compte des enjeux du développement durable dacobapublique territoriale suivant les
différentes échelles.

Figure 12 Complexité d’échelles d’étude. (Cherqu2006)
Le quartier se veut donc étre une échelle maitgsajui introduit ou integre le
développement durable. Il représente une échekigniediaire entre le batiment et la ville.

Ainsi, Il constitue un ensemble de vie cohérertagtespond mieux au niveau des décisions,
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et de larésolution de nombreux problémes tels que la gestss services urbains. De plus, a
cette échelle, la concertation entre les différemteurs concernédest plus maitrisable que

celle a I'échelle de la ville (Cherqui, 2006). Néw®ins, le quartier implique des éléments
d’étude plus vaste que ceux du batiment et sa lp@ard®@e ces €léments, nous pouvons

souligner I'importance des espaces publics et éssaux urbains.

Enfin, nous constatons la pertinence de I'échelieqdartier pour la mise en ceuvre des
objectifs de développement durable de la ville.aGs traduit pafapparition des nouveaux
néologismes qui refletent la réflexion sur l'urteame durable a I'échelle du quartiegco-
guartier, quartier durable et nouveau quartier urbain. Nous allons revenir sur les

différentes définitions de ces néologismes afic@®prendre leurs principes.

1.2. Les éco quatrtiers : une source d’évolution pour unirbanisme durable

Les définitions du quartier et de I'urbanisme dilgabnt déja fait 'objet de nombreux
ouvrages opérationnels ou théoriques (Charlot ¥ald Outrequin 2009) (Souami, 2009)
(ADEME, 2006)* Nous essayons dans notre recherche de comprendee @ncevoir un

projet d’éco-quartier selon le contexte francais.

1.2.1. Définition d’'un projet d’éco quartier selon le conexte frangais : un débat
constant

En analysant le contexte francais, nous avons qusten’existe pas encore de définition
officielle de I'éco-quartier. Nous revenons sur tEfinitions essentielles qui sont apparues
dans la littérature francophone. Cela permettrecalaprendre ce nouveau néologisme, sa

genese, ses principes et ses objectifs.

Depuis le début de cette these en 2010, nous assisté a une multiplication de projets
de développement urbain durable partout en FraPkesieurs grandes agglomérations ont
confirmé leur volonté de réaliser ce type d’opéradi sur leur territoire. Nous pouvons citer
ici le cas de Parf§ ainsi que des villes de taille moyenne. Ces djmérs ont vocation &

s’insérer dans le mouvement en devenir de la dill@ble et se réclament de I'appellation éco

31 Les élus, les futurs habitants, les associatign&ménageur, 'urbaniste et les différents burean
d’étude.

32 Réussir un projet d’'urbanisme durable méthode 10 fiches (AEU) Edition : Le Moniteur 2006.

33 La ville de Paris se dote déja de projets urbamqui portent I'appellation « éco quartier » comme
I'éco quartier Clichy Batignolles, dans le 17éme aondissement.
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guartier. Ce terme devient une notion populairerdes communications urbaines jusqu'a
venir aujourd’hui a la rencontre du grand publio@Bud, 2009). Ces éco quartiers sont posés
de maniére quasi unanime comme des laboratoireesw®espaces témoins et des lieux pour
tester la ville durable a venir (Charlot ValdieuQtrequin 2009) (Souami, 2009).

Quant aux participants (visiteurs, intervenantsisglagents territoriaux, représentants des
entreprises), nos analyses ont permis d’observér eyiste un débat réel entre eux sur la
définition de I'éco quartier. A l'origine, les équartiers sont parfois considérés comme une
vitrine des technologies environnementales, au imdéht des autres criteres du
développement durabf8l faut noter que les premiéres expériences desqéentiers, qui
sont nées en Europe du Nord et en Allemagne, anufe source d’inspiration pour les
intéresseés et les spécialistes francais, comméneoigne le guide d’expériences européennes,
guartiers durables, publié en 2005, de 'ARENE (agerégionale de I'environnement et des
énergies de Ile de France). Ce guide était, pendaelques temps, un des ouvrages de
références sur les éco quartiers. Quelgues antégdaod, les ouvrages se sont multipliés,
surtout apres la loi du Grenelle en 2007, qui pyéitade généraliser le concept d’éco quartier
dans toutes les communes ayant des programmesve®pigement urbain (I'engagement

n°49 du Grenelle de I'environnement).

En analysant la littérature autour des projetsingbappelés « éco-quartiers », nous avons
constaté I'inquiétude de voir émerger un nombréssemt de quartiers constituant des vitrines
technologiques et écologiques qui rendent I'écatigmacomme un objet séparé de la ville.
L’éco-quartier doit étre un dispositif opérationnge mise en valeur des principes du
développement durable définis a I'échelle de & \iPiron & Alduy, 2008). Cela entrainait
une division entre les acteurs sur la définitiodod’ quartier en France. Une partie des acteurs
dont le Ministére chargé du Développement Durdbieient 'éco quartier comme une
approche centrée sur la technique environnemefitalienitation de I'empreinte écologique).

En revanche, d'autres acteurs essayent de montkercgtte tendance des projets, étant

34 Dossier n°28 de LaRevueDurable, mars 2008.

35 Voir I'approche étatique « ECO-QUARTIER » du ministére : La conception d’'un Eco Quartier a
pour objectif de proposer des logements pour tousamss un cadre de vie de qualité, tout en limitant so
empreinte écologique. Source : http://www.developpeent-durable.gouv.fr/Plan-Ville-Durable.html, 2012
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appelésco quartier ou bienquartier durable, doit étre centrée sur 'ensemble des enjeux de

développement durable (sociaux, environnementaggra@iomique)

Par conséquent, en Europe, nous pouvons distindgex générations d’éco quartiers
(Bonard & Matthey, 2010) :
Les quartiers dits « prototypes » réalisés au débatannées 1990 et devenus célébres
dans les pays de I'Europe du nord et les pays gegmes. Nous en citons ici BedZed au
Sud de Londres, le quartier Vauban a Fribourg,artier BOO1 a Malmo, etc. lls se
présentent souvent comme des premieres expériencepéennes de quartiers durables
(ARENE, 2005).
Les quartiers « types » realisés des les annédy #8Me dérogent plus aux dispositifs
classiques pour leur mise en ceuvre. En Franceapenpdtte génération, les projets d’éco
guartiers commencent a étre considérablement ge2sksnsont devenus nombreux suite a
'engagement déclaré du Grenelle et au lancemeagipdls a projets EcoQuartier par le
Ministére de I'Ecologie, du Développement Duralildel'Energie (MEDDE).

1.2.2. Eco quartier ou quartier durable

La division entre les deux notions (éco quartierqetrtier durable) demeure une
problématique de terminologides quartiers durables sont apparus comme une nailant
au-dela de celle d’éco quartier en incluant toutes facettes du développement durable
(Boutaud, 2009). Mais, Aprés avoir vu plusieursjgio d’« €co quartier », ou bien de
« quartier durable », nous constatons que les detirns sont utilisées comme synonymes
ayant le méme type d’actions, d’objectifs et dearas ceuvre. En effet, le terme usuel de
'éco quartier (dans le langage courant) désigneégdement un répondant a un certain
nombre de principes environnementaux, sociaux @iaaiques (Bonard & Matthey, 2010).
SOUAMI, dans son ouvrage : €co quartiers secreffatbeication (Souami, 2009), s’est
interrogé sur le gustainable neighberhood (quartier soutenable). Les projets analysés sont

souvent réalisés au Nord de I'Europe ou, plus récent, en France.

De ce fait, et face a ce constat, les deux appeigteco quartier et quartier durable
sont utilisées dans cette thése sans distinctiela us permettra de structurer la thése sur la
réflexion essentielle de I'éco quartier ou biengdiartier durable, pour tenir compte au niveau
local des enjeux du développement durable. Cep¢érdazompte tenu du lien fort de notre

recherche avec les pays méditerranéens, les aditéset et social sont indispensables, d’ou
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une posture clairement durable avec aussi une démapécifique liée au coté foncier, ou les

guestions des lois d’expropriation et de gestiarti@re sont fondamentales. (Diab, 2013)

1.2.3. Le recours au deéveloppement d'approches méthodolagies de la
conception et de I'évaluation d’éco quartiers

Depuis le début de cette thése, nous avons remangiieexiste en France une tendance
au développement des approches méthodologiquest \asélaborer des éco quartiers sur
'ensemble du territoire national. A noter que b= de communes, d’agglomérations et de
communautés urbaines francaises ont d’ores ef@éja choix de rédiger des chartes ou bien
des approches d’aide & la conception d’un d’écatigni® A titre d’exemple, nous citons ici
la charte des éco-quartiers de Lille Métropolagférentiel NQU de la Région ile-de-France,
le référentiel HQE Aménagement et d’autres que radlams aborder par la suite de notre
recherche. Ces approches définissent des objectiktatifs et quantitatifs pour la mise en
ceuvre des projets d’éco quartiers. En effet, ci@tascsit dans I'engagement de la France
envers la problématique du développement duralde eGgagement a été le levier pour que
de multiples lois et réglementations favoriseniigEgence des projets éco quartiers (comme

la loi Grenelle).

Nous avons également pu identifier les principaléxeénts incitant a I'élaboration de ce

type d’approches. Ces éléments sont les suivants :

a) La suite logique du développement durable :la dynamique basée sur de
mouvements internationaux et nationaux en matiérdéveloppement durable. Cette
évolution internationale se traduit par la réal@ade méthod€d dans certains pays
engages en matiere de développement durable, mwmirdafaire évoluer les pratiques

et arriver a des projets qui répondent aux obgetif la matiere.

b) Les exigences spécifiques de la démarche d'éco qiiens : les projets d'éco
guartiers exigent des supports spécifiques et déts anéthodologiques, pour étre
menés a atteindre leurs objectifs. Pourtant, |lgpgitudes acteurs concernés ne
disposaient pas, en premier temps, des outils caadair-faire qui leur permettraient

de mener a bien ces projets.

36 Comme la Communauté Urbaine de Lille Métropoleglle a adopté en 2010 la carte d'éco quartier.

37 Comme LEED for neighborhood aux états Unis, BREEM Communities en Royaume Uni, etc.
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c) La poussée réglementaire de la loi Grenellele comité opérationnel « n°9 ¥ du
Grenelle de I'environnement précise que le chalbedg I'éco quartier consiste a
rassembler les compétences disponibles dans |extodgtés, et de se doter d’outils
meéthodologiques de conception d’éco quartiers.dmit® opérationnel d’'urbanisme a
propose, lors de son rapport destiné au Ministerd’Etologie, du Développement
Durable et de I'Energie, de développer une démaodmmune d’éco quartiede
type charte. Cette démarchara vocation a ne pas laisser le concept gén&ab d
guartiers sans une démarche de référence, et angoles communes de taille
moyenne ou petite qui auront besoin d’'un cadre augtlogique et logistique pour la

mise en ceuvre de projets d’éco quartiers pertin@itsn & Alduy, 2008).

d) L’importance de la phase de conception les projets d’éco quartiers obligent les
acteurs de la construction de la ville a tenir ctangles enjeux du développement
durable en amont du projet, et a chaque phase desgaen ceuvre. De ce fait, nous
constatons l'important réle des outils de concepti@éco quartier. Cette hypothéese est
déja confirmée a I'échelle du batiment. Cette asmlgst appelée le paradigme de la
conception et concerne toutes les phdlseprogrammation, I'esquisse, APS, APD et

la mise en ceuvre) pour le réussir (Diab, 2000)r ¥aure 13.

Densite des informations disponibles

Pogsibilité de modification

Poids des duoix de conception

—

-
Ld

Programme  Esquisse  APS  APD  Réalisation

Figure 13 Diagramme des exigences des méthodes d’analyse emwnementale. (Diab, 2000

38 Le comité opérationnel n° 9 « Urbanisme » a pparé la mise en ceuvre des engagements n° 48, 49,
50, 72 et 76 du Grenelle de I'environnement,
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1.3. Conclusion

Nous pouvons conclure que la corrélation entre daagement du territoire et le
développement durable apparait de plus en pluBrate, comme un processus engageant le
long terme. Cette corrélation, qui nous semble dexa@y) multi facettes et irréversible, a pour
vocation de répondre aux différents impacts deblnisme (environnementaux, sociaux et

économique) liés aux modes de développement des.vil

Plusieurs constats observés nous conduisent n&eessat a des réflexions autour de la

problématique de la thése. Ces constats sont ilenssi :

a) les themes définissant un éco quartier peuventp@gsentés de difféerentes facons,
puisque I'état n'a défini ni I'éco quartier ni dedbjectifs pour les projets d’éco
guartier. De ce fait, les auteurs de I'ouvragece Ruartier : mode d’emploi », publié
en 2009, ont adopté une définition explicative dijmmojet d’éco quartier. L’éco-
quartier est défini comme une démarche projet dremgément d’'un morceau de ville
basé sur plusieurs éléments objectifs (Charlot-¢al@ Outrequin, 2009B) :

la réponse aux enjeux globaux de la planete : effeserre, préservation de la

biodiversité, épuisement des ressources naturelles

- laréponse aux enjeux locaux de la commune oudediagglomération en termes
d’emplois et d’activités, de mixité, d’équité sdeiaainsi que la participation aux
différents besoins d’attractivités des villes commeobilité, la culture, etc. ;

- laréponse aux attentes des habitants et des gseigexmélioration de leur qualité

de vie ;
- la contribution & la durabilité de la commune os dgglomérations.

b) La France connait actuellement un développemenmtreb concernant legpproches
meéthodologiques pour I'élaboration des éco quatigne analyse de ces démarches
nous semble indispensable dans la these et nonnether de les caractériser ainsi que

d’en repérer les carences, les besoins et lesspiirts.
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Chapitre2 : Etat de I'art des démarches existantede mise en ceuvre
d’éco quartiers

Ce chapitre vise a analyser et a comprendre & elits référentiels de la mise en ceuvre
d’éco-quartiers en France. La mise en place desitizations de ces approches en termes de

méthodologie, nous permet d’identifier leurs pnyades caractéristiques.

A Tl'échelle mondiale, Le développement des réféedntd’éco-quartiers résulte d’un
engagement de certains pays envers la problémaliguiéveloppement durable. Les acteurs
de la ville généralement ne disposaient pas dels aut du savoir-faire pour répondre a cette
nouvelle problématique. Durant notre recherche,snawons trouvé que certains outils de
conception d’éco-quartiers sont une évolution déthodes établies a I'échelle du batiment.

Nous avons pu répertorier certains de ces réf@erdomme le montre le tableau 2.

Pays Le referen?gl aFechelle du Le réeférentiel a I'échelle du quartier
batiment
HQE Aménagement,
France HQE, 1993 2008
Royaume BREEAM, BREEAM
uni 1990 Communities, 2009
LEED for
Etats- .
_ LEED, 1999 Neighborhood
Jnis Development2007

Tableau 2 L'évolution des référentiels de I'échellélu batiment a I'échelle urbaine. (Auteur via les ises
web de référentiels, 2012)

En France, les référentiels ont été proposés paselwices de I'Etat (ministere, services
déconcentrés, etc.), des collectivités territosiaties chercheurs, et des associafidfis.ont

des caractéristiques variées.

Il est a noter que ces référentiels ont déja éadya@s par certains spécialistes, comme
Catherine Charlot-Valdieu. Dans son ouvrage « Egarteer mode d’emploi » (Charlot-
Valdieu & Outrequin, 2009), elle présente les gpaax résultats d’une recherche associant

39 Comme l'association HQE qui a été fondée en 190fir le web site : http://assohqge.org/hqge/)
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la Calad& et le CSTB et visant & élaborer des outils poucdaception d’'un projet de
quartiers durables. Un des premiers résultats dérasail est le développement d’une
méthode de diagnostic partagé de territoire, ajnsi la production d’outils d’évaluation et
d’aide a la décision, avec des applications porgégsdeux quartiers de Nice et du Grand
Lyon. Ce travail a abouti a I'élaboration de landécheQ3 VIE pour I'amélioration de la
qualité de vie dans un quartier, a partir d'un d@glic partagé de développement durable.
Cette démarche est devenue par la suite {RQEharlot-Valdieu & Outrequin, 2009).

2.1 Analyse des guides et des référentiels d’éco quaats en France

Nous analysons ici certains outils d'aide a la emtion d’éco-quartiers, en clarifiant leurs
caractéristiques et leurs méthodes d’applicatianeftet, cette analyse a pour but d’identifier
les éléments réussis qui pourraient étre intégads ¢h démarche locale de la planification

urbaine en Syrie.

Il est & noter que la sélection a été faite entfonade la disponibilité d’information les

concernant?

2.1.1. L’Approche Environnementale de I'Urbanisme (AEU) del’ADEME
Contexte et objectifs de la démarche AEU

L’Approche Environnementale de I'Urbanisme (AEUgté créée en 2003 par 'ADEME,
suite a la multiplication des réformes sur l'urtsame dans les années 1990, surtout la mise en
place de loi SREf dans le code de I'urbanisme, et la directive eéeope 2001/42/CE
obligeant la prise en compte des enjeux environnégm& dans la conduite de projets
urbains. L’AEU est définie comme une démarche dj#racelle applicable aux différentes
échelles de projets d'urbanisme « SCOT, PLU, ZAGtidsement, Réaménagement des
guartiers, opérations de renouvellement urbainyetdatiie pour contribuer au respect des

exigences réglementaires en matiere d’environne(®appalardo, 2006).

40 Bureau de conseil spécialisé dans le développenéurable (évaluation, élaboration d’outils,...)
créé en 1998.

41 Nous avons eu l'accés aux données de certaingsndrches comme le référentiel de nouveaux
quartiers urbains de la région d’ile de France (NQU lors d’'un stage de fin d'étude, au sein de I'EIVP
(Hajjar, 2009)

42 La loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relatiada solidarité et au renouvellement urbains.

43 Cette directive est relative a I'évaluation desncidences de certains plans et programmes
d’aménagement sur I'environnement.
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b) Les principes méthodologiques de la démarche AEU

L’ADEME a établi un guide méthodologique de I'AE&fjn de faciliter sa mise en ceuvre.

A travers la lecture de ce guide, nous pouvonsrgbsgue cette démarche s’articule autour
de plusieurs thématiques : (ADEME, 2002)

La gestion des déplacements ;

Les choix d’énergie ;

La gestion des déchets ;

L’environnement sonore ;

La gestion de I'eau et de I'assainissement ;

Autres thématiques environnementales ont été absrgélon le cadre de chaque

projet (sols pollués, biodiversité, paysage, cliraét.).

Ces thématiques ont pour but daider les acteurs I'dménagement urbain a

l'identification des problemes environnementauxgriéntation des études, ainsi qu’a

I'exploitation et l'intégration des résultats dafes projet d’urbanismeCependant, les

thématiques définies par la démarche AEU ne samapeompagnées d’objectifs visés. Cette

démarche n’encadre pas les acteurs et chacun lfestede faire ce qu’il veut. De plus,

chaque thématique est étudiée séparément, ce gut exe analyse systémique du projet et
de son impact (Diab, 2013).

Le processus de I'AEU s’organise également auteut grandes phases distinctes :

- Un état des lieux, et son appropriation par lesuwst (enjeux environnementaux,

structure du site) milieu urbain (réseaux, brudfpldcements...) ;

- La définition partagée d'orientations et de primsp’aménagement avec « les facteurs

environnementaux» ;

- La transcription des exigences environnementales des documents de cession de

terrain ;

- La définition de modalités de suivi des projetssliur phase opérationnelle.

c) Observations

Ainsi, on peut remarquer que le principe majeutAEU est d’intégrer I'environnement

dans les pratiques d'urbanisme dans toutes leegpltas projet. Pourtant, cette démarche

intégrée de développement durable demeure insaffispour plusieurs raisons :

- Elle ne s’appuie que sur les facteurs environneawent

- Elle est limitée a une analyse des impacts suvifennement ;
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- Absences d’objectifs préétablis dans le procespégationnel : cela entraine des obstacles

a I'évaluation des différentes thématiques damsdeessus du projet.

2.1.2. La démarche HQEZ2R
a) Le contexte du Projet HQE2R

La démarche HQEZ2R a été congue en 2004. Ellewestls résultats d’un projet européen
de recherche et de démonstration sur le renouvetierdes quartietd Ce projet était
coordonné du c6té francais par Catherine Charlddi®ia. La démarche intégrée HQEZ2R et
ses outils sont destinés aux collectivités locatemux leurs partenaires (aménageurs, bailleurs
sociaux, services de I'Etat, urbanistes, archigedianque, etc.) afin de les accompagner dans
la transformation durable des quartiers existg@barlot-Valdieu & Outrequin, 2009). A cet
effet, la démarche HQEZ2R propose un cadre théoqgguest concu a partir de six principes
du développement durable, ceux-ci sont retenusiiplas 29 principes adoptés lors de la
Conférence de Rio en 1992:

- L’efficacité économique,

L’équité sociale,

L'efficacité environnementale,

- Le principe de long terme,
- Le principe de globalité : le global en relatioreave local,

- la gouvernance participative.
b) Les principes méthodologiques de la démarche HQE?R

La démarche HQIR décompose la conduite d'un projet d’aménagemant de

renouvellement urbain en quartes phases principglesont les suivantes :

- La phase de décisianelle correspond a I'émergence des problémes danguartier
jusqu’a ce qu’une décision soit prise.

- La phase d’analyse elle correspond a l'état des lieux et au diagonopartagé de
développement durable. A I'issue de ce derniert déterminés les enjeux et les priorités

d’actions.

44 D’autre résultats sont également observés, comniélaboration de I'association européenne pour
un développement urbain durable « SUDEN » : Sustaable Urban Development European Network. Voir
le site web : http://www.suden.org/fr/.
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- La phase de conception : elle correspond a I'éktior de plan d’actions potentielles

- La phase d’action et d’évaluation.

La démarche HQEZ2R se porte sur plusieurs outilhou&iogiques. Pour chaque phase
citée ci-avant, elle propose des outils opératitnpermettant d’'intégrer le développement
durable dans le projet urbain. Nous avons condtat®d’'un rapport de synthése décrivant les
différents outils de la démarche HEFE® que cette approche rassemble des outils de

différentes natures :

- Des méthodes comme la méthode HQDIL de diagnostitagé de développement
durable (DD) ;

- Des outils dévaluation (INOf, ENVI*/, ASCOT®) :

- Des grilles d’analyse comme celles développées gliser un diagnostic partagé de
développement durable (DD) ;

- Des recommandations ;

- Des répertoires d’outils (Charlot-Valdieu, Outregu: Robbins, 2004).

La figure 14 présente les outils proposés par laaiéhe HQER pour les différentes

phases d’un projet urbain.

45 Afin de diffuser la démarche HQEZ2R, plusieurs douments de synthése ont été publiés sur le site de
SUDEN. Voir le site web : http://www.suden.org/fr/pojets-europeens/hqe2r/.

46 Le modéle INDI d'indicateurs de développement dable pour I'évaluation et le choix des projets.
47 Le modeéle ENVI sur I'impact environnemental de pojets.

48 Le modéle ASCOT permet de comparer le colt globd’'un batiment durable avec un batiment de
référence.
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Figure 14 Les différents outils proposés pour leshases d'un projet urbain (La calade, 2004)

Nous avons constaté une certaine évolution apppeéa méthode HFR en matiére de
diagnostic d’'un territoire, par rapport a la dérharaléfinie par 'AEU. Cette évolution

s’explique par les deux raisons suivantes :
- Prise en compte d’enjeux de développement durdbéequ’environnementaux ;
- La proposition d’'un systéme de définition d’objéctle développement durable.

Ce systeme d’évaluation de développement duradiléasé sur cing objectifs globaux
applicables a l'échelle du quartier. Afin de traduices objectifs dans une réflexion
opérationnelle, une grille d'analyse a été élahdifle contient 21 cibles qui sont complétées
par un systéme intégré d'indicatelirgs1 indicateurs). La mesure de ces indicateurriooe
a I'élaboration du diagnostic. Nous avons détadléste d’objectifs, de cibles, de sous-cibles

et d’'indicateurs du projet HQEZ2R dans I'annexe |.

Les objectifs de la démarche HEFEdoivent ensuite étre hiérarchisés face aux enjeux
locaux étant définis par le diagnostic partagé éwetbppement durable (étape 4,5, phase 2).
Voir « Figure 15 ».

49 ISDIS : Integrated sustainble development system
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Figure 15 Les différentes étapes de la phase d’Anale de la HQE2R. (La calade, 2004)

c) Observations

Malgré la méthodologie transversale sur laquelldase la méthode HGE, il s'avére
qgue la multiplicité d’outils et leur complexité teat problématiques, en considérant le temps
et le budget destinés a la phase d’'analyse etphdae de conception, ainsi que le manque
d’outils opérationnels, y compris des outils destirmux acteurs concernés a chaque phase
opérationnelle. Plusieurs collectivités partenaitks projet SUDEN (Sustainable Urban
Development European Network) ont tenté d'utiligette méthode, mais elles ont été

amenées a I'abandonner, faute de moyens finanweessaires.

2.1.3. Les appels a projet de Nouveaux Quartiers UrbainfNQU) de la région
lle-De-France

a) Le contexte de I'appel a projet de NQU

En 2008, la région ile-de-France a décidé d’accgmeales territoires franciliens dans la
mise en ceuvre de nouveaux quartiers urbains. Rtayralle a lancé le premier appel a projets

« Nouveaux Quartiers Urbains ». Cet appel a progisesente un outil de mise en ceuvre du
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projet de schéma directeur de la région lle-de-<GedSDRIF) qui a été adopté fin septembre
2008° (CRIDF, 2008).

En effet, cet appel a projets s’inscrit dans lereatés principes de la région lle-de-France
en matiére d’aménagement et de développementotatitTrois principaux défis globaux
sont relevés par la région, lors de I'élaboratiom cks principes (Charlot-Valdieu &
Outrequin, 2009) :

- Favoriser I'égalité sociale et territoriale ;

- Répondre aux mutations ou crises liées au changethisratique et a la raréfaction des
ressources naturelles ;

- Développement d’une Tle-de-France dynamique pountewir son rayonnement national,

voire mondial.

La particularité de la démarche NQU réside danprise en compte des priorités de la
région lle-de-France, lors de la mise en ceuvrepdaiets d’éco-quartiers sur I'ensemble du
territoire francilien. Ces priorités sont préciséess I'approche NQU comme urokjectif a
atteindre» ayant une orientation régionale dans la misesaxre des projets d’éco-quartiers.
Il s’agit, d’'une part, de contribuer a la durakiliie la ville dans laquelle se situe le projet
d’éco-quartier, avec un regard sur son réle tetat@t de favoriser la mise en ceuvre d’'une
gouvernance durable et innovante. D’autre partyjdctif est de prendre en compte les
différents besoins environnementaux, sociaux eh@wiques de la région lle-de-France
(Huchon, 2009). La figure 16 montre schématiquenhentdifférents aspects de chacun des
trois piliers du développement durable utiliséssdincadre de NQU, ainsi que les autres
priorités de NQU.

50 Il faut noter que le Conseil d’Etat a rendu, |2 novembre 2010, un avis défavorable sur le projet
adopté en 2008 et que la région Tle-de-France a leé en 2011 un projet de révision du SDRIF, celui-@
été arrété le 25 octobre par l'assemblée délibéramt du conseil régional. Voir le site web :
http://www.iledefrance.fr/.
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Figure 16 les différentes priorités de la DémarchdlQU. (Auteur, Région lle-de-France, 2009)
b) les principes méthodologiques de I'appel a projedty

L’'analyse de la démarche NQU nous a permis de cemape son fonctionnement. |l e€st
souligner qu’elle ne dispose pas du phasage d'apetpurbain qui existe dans certains autres
outils (HQE2R, AEU,...). De ce fait, elle ne peut patse un outil d’encadrement des
différentes phases de mise en ceuvre d’'un projebejéartier. Par ailleurs, elle reprend de

facon sectorisée les piliers sociaux environnenuengd économiques.

Néanmoins, la démarche NQU représente un outilopednt d’évaluation des projets
d’éco-quartiers franciliens. Cela permet au consagional d'lle-de-France de sélectionner
des projets qui répondent aux objectifs de la déheaNQU adoptés par la région. Pour cela,
une grille d’analyse a été élaborée, et s’appuiaisa liste de dix-sept objectifs définis par la
Direction de I’Aménagement et du Développement ifiaial (DADT) et par d’autres
directions de la région : Direction de I'environnam Direction des transports, Direction des
routes et circulations douces, Direction de la fttion régionale et du SDRIF, Direction
du développement économique et emploi, etc (RIB9RMCes dix-sept objectifs sont répartis
selon cing grandes thématiques :

- Affirmer la cohérence territoriale ;

- Répondre a la crise du logement ;

71



- Organiser la mixité des fonctions urbaines et lagacite ;

- Intégrer la qualité environnementale au cceur diepro

- Faire évoluer les modes de faire et les pratiquesines.

La cohérence de cette grille avec les objectifndepar le SDRIF permet de rendre la grille
plus incitative. Cependant, a la lecture de leungediifs, nous pouvons constater une
différence méthodologique entre la démarche NQUQ'aitres outils d’aide a la conception
d'éco-quartiers. Contrairement a la démarche FHRQEle diagnostic partagé du

développement durable, & la phase initiale, n'astqonsidéré comme un élément esséhtiel
(Charlot-Valdieu & Outrequin, 2009). Nous avonsailéd I'ensemble de la grille et ses

objectifs dans I'annexe |.
c) Observations

A la suite de l'analyse de la démarche NQU, nousstadons une diffusion de cet outil

beaucoup plus importante que d’autres ottil€ela se traduit par le nombre de réponses a

I'appel & projets, puisque vingt-sept dossiers atelilatures ont été déposés a la Région Tle-

de-France. Les projets se situent dans differentgsmunes franciliennes. Onze de ces

projets ont été présélectionnés par le jury, ettésva présenter un dossier complémentaire

(Hajjar, 2009). Pour la session 2009, dix projatgéats ont été retenus (RIF, 2009Nous

avons repéré les principaux facteurs qui jouent@lm dans la diffusion de I'appel a projets

NQU :

- Le soutien financier de projets lauréats lors d’prime délivrée par la région lle de France,
c’est I'une des spécificités de cette dématthe

- L’'accompagnement des collectivités locales dans tEimarche de mise en ceuvre des
projets d'éco-quartiers, lors d’'un échange entsedménageurs et la région lle-de-France,
afin de les aider a I'évolution des projets ;

- Le cahier des charges de la démarche NQU repgedsme liste descriptive de contréle
(check list®) qui ne précise pas de seuils. Cela simplifieég®nses possibles aux objectifs

a atteindre.

51 Le diagnostic de développement durable n’est mBonné que pour I'habitat pour I'objectif 6. Voir
la grille de la démarche NQU dans I'annexel.

52 Comme la HQEZ2R.

53 Un seul candidat de la liste des projets préséteonnés n'était pas lauréat. Voir les premiers
lauréats de I'appel a projets de nouveaux quartiersirbains de la région lle-de-France dans I'annexe.1

54 De 1300 € a 4900 € selon le nombre de logemerdalisés, alors que des bonifications sont
attribuées en fonction des réponses aux 17 critéré&ppréciation du projet (DADT, 2011).
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Cependant, nous avons constaté que le type de-tikeskr laquelle se base la démarche
NQU ne permet pas a la région lle-de-France d’'@rales différentes réponses et de les
comprendre. Cela influe, d’'une fagon directe, susélection des projets lauréats. Les check-
lists existantes sont variées et différentes (Qkier2006). Dans le tableau 3, nous avons
classé les différents types de check-lists, régéadYepez-Salmon, 2011) selon les niveaux

de réponses possibf&sen précisant le positionnement de la liste dérdnde NQU.

Elle s’articule autour des points de contréle qui
Liste simple | servent a attirer I'attention du professionnel |sur
'essentiel
T Elle s’articule autour des points de contrple
Iste
o complétés par des informations sur les moyeng
descriptive R o
contrble et d’optimisation.
_ Enumération des points de contréle qui dont
Liste avec o ] o
_ complétés par des seuils minimaux etou
seuils )
maximaux.
. . . \ kb 4
_ Elle s’articule autour des indices globaux calcudlés /:
Liste avec ) o o ,
) partir de sous indices qui dépendent des ch/
échelle et _ _ ) ok
o d’action, et qui sont notés d’'une facon pondérée', |
pondeération . o
Oal \\|
v

Tableau 3 Le positionnement de la grille de NQU sues différents types de check-lists (Hajjar, 2013)
Lors de cette lecture de check-lists, nous avomstaté que I'absence d’'un systeme de

pondération dans la grille de NQU ne permet pagadi®r les projets avec la prise en compte

de I'ensemble des actions urbaines et du poidsidgue action.

55 Les « check-lists » sont des outils qui permetted’évaluer les projets et de contrbler les exigaes
et les objectifs a atteindre, ils sont différentstanombreux (Cherqui, 2006).

56 Il existe également d'autres types de check-lssttomme les questionnaires. lls contiennent des
guestions regroupés par catégories. Les réponses des questions permettent d’établir les limites déa
connaissance (Yepez-Salmon, 2011).
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2.1.4. L'approche étatique des «Eco Quartiers»
a) Le contexte de I'approche étatique des «EcoQuastier

L’Etat s’est engagé en 2008, lors du Grenelle eéevironnement, & développer un
référentiel d’éco-quartier qui semblait étre unebbjpconnu des pouvoirs publics (Charlot-
Valdieu & Outrequin, 2012). Dans ce contexte, ItEddancé, en 2009, un premier appel a
projets d’éco-quartiers. Cela visait a inciter tlectivités, lors de la mise en ceuvre des
projets d’éco-quartier, a prendre en compte leguangde la ville durable. Le ministére a
proposé une « premiére définition de la notion o*guartier 3° et a développé une premiére
grille d’évaluation des projets ayant candidatécancours Eco Quartier 2009 (MEEDDAT,
2009). Cette premiére grille d’évaluation s’artecalutour de quatre grandes thématiques et de
dix principes générad% ceux-ci sont structurés sur les piliers du dgweément durable,
mais I'accent est mis uniquement sur le pilier emunemental (Charlot-Valdieu & Outrequin,
2012). En 2011, le ministere a lancé un deuxienpelag projets, en proposant une nouvelle
définition®® et une grille d’évaluation améliorée grace auxultéss expériences obtenus

pendant le concours 20009.

Il faut noter que le ministere a mis en service,2642, une base de données LOAD
(Librairie des opérations d’'aménagement durabliég. dmprend actuellement les dossiers de
réponse pour les projets lauréats aux appels &tp20Pp9 et 2011 (Faucheux, 2012). Cette
base de données n’est pas, pour le moment, adeessibune plateforme sur interfiétll
nous semble trés utile d’avoir un observatoire gegets d'éco-quartier accessible aux
décideurs et maitres d’ceuvre. Cela permettraitdiffis&rents acteurs de la conception d'éco-
guartiers d’extraire les informations nécessairagr wonduire de multiples analyses d’Eco-

Quatrtiers.

57 Le rapport n°9 du comité de I'urbanisme préconis la mise en place d'un référentiel Eco Quartier
(Piron & Alduy, 2008).

58 Le ministére a défini, en 2009, I'éco-quartier @mme un morceau de la ville caractérisé par une
innovation énergétique et architecturale qui doit pendre en compte les enjeux de I'aménagement du
territoire et de I'urbanisme : un traitement optimum des déchets, le recours a la mobilité douce, etces
caractéristiques souhaitées ont été traduises paa brille d’analyse proposée en premier appel a pregs.

59 Voir 'annexe 1 pour la grille détaillé.

60 La nouvelle définition, qui a été proposée en \fder 2011, présente I'EcoQuartier comme le
développement d’'un quartier durable qui englobe desonsidérations liées au transport, a la densité atux
formes urbaines, a I'éco-construction, a la mixitéociale et fonctionnelle ainsi que des considératis liées
a la participation de la société civile (Charlot-Védieu & Outrequin, 2012).

61 La base de données est animée par le MEDDE.
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b) Les principes méthodologiques de I'approche étadqies «EcoQuartiers»

L’'analyse de la grille EcoQuartier de I'Etat petrde comprendre la méthode sur laquelle
se base la démarche EcoQuartier. Cette grille nepdg&une maniére sectorisée, a I'image de
la démarche de NQU, les quatre piliers du dévelmgme durable, qui constituent également
les quatre dimensions du cadre de référence ddlléa durable européenne (Reference
Framework for Sustainable European CfieRFSC).

Figure 17 Les quatre dimensions du développement cable de la grille EcoQuartier 2011.
(Faucheux, 2011)

La « Figure 17 » précise les quatre dimensions tadspoour la grille EcoQuatrtier. Elles
sont divisées en 20 ambitions qui présentent ldsntes du ministere en termes
d’aménagement durable en général et d’éco-quasheparticulier. Les 20 ambitions sont
complétées par 80 objectifs associés au projeaucheux, 2011). L'ensemble pernzet

ministére d’évaluer les dossiers de réponse adladprojets d’EcoQuartier.

Lors de la comparaison entre la grille 2011 eteceik 2009, nous avons remarqué un
nouveau pilier, qui était rajouté a la grille 201l1s’agit du pilier « démarche et processus »
qui se décline, tout au long du projet, en cinq iéions reflétant un caractere transversal
d’'une démarche- projet d’EcoQuatrtier.

62 Le cadre de référence de ville durable européeana été validé par les ministres européens en
charge du développement durable a Toléde le 22 juinvoir l'outil web de ce cadre de référence :
http://app.rfsc.eul.

63 Voir la grille détaillée d’EcoQuartier 2011dand’annexe I.
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c) L'approche « EcoQuartier », un recours a la labedition

Le label national EcoQuartier a été officiellemkamcé le 14 décembre 2012. Son objectif
majeur est de garantir la qualité des opératianaveers des exigences définies par I'approche
d’EcoQuartier. Afin de faciliter et d’encourages leollectivités a inscrire leurs éco-quartiers
dans le cadre du label, le ministere a publié ewviga 2013 un rapport « Dossier de
labélisation EcoQuartier » explicitant les difféies étapes du label (voir la figure 18).
L’obtention du label exige un engagement de laectiNité dans la démarche EcoQuartier

selon trois étapes spécifiques (MEDDTL, 2012). ignature d’'une charte, auprés de la

Figure 18 Le détail des trois étapes du label Eco@uier. (MEDDTL, 2012)
collectivité, enest la premiere étape. Ces collectivités signatag’engagent dans une

politique d’aménagement durable qui guide les dmara d’EcoQuartier dans une réflexion a
I'échelle tant de la ville que du territoifeLa charte comprend 20 engagements dont chacun a

été rattaché a une des quatre dimensions de lia fcbQuartier201°.

64 La charte d’EcoQuartier montre que les projets dEcoQuartier doivent constituer un levier vers la
ville durable et gu’ils ne restent pas des opératits isolées.

65 Voir I'annexe | pour les 20 engagements de la atte des Eco-quartiers.
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d) Observations

L’'analyse de [Il'approche d’EcoQuartier nous a pernis repérer des points

caractéristiques qui sont des particularités ddecapproche. Nous en citong, titre

d’exemple, l'inscription de cette approche danspektiques nationales, voire européennes,

en termes d’ambitions a travers des engagementmideSrenelles et du cadde référence

ville durable européenne.

La figure 19 montre le nombre

d’opérations présentées au concours
2011 selon les régions. Celles-ci ont
toutes été représentées, sauf la Coise,
dans le concours 2011. Les projets

ont été également portés par des

collectivités de tailles différentes
®S(Faucheux, 2012).

Nous avons également constaté
volonté du ministére de développs
la méthode sur laquelle se ba
'approche EcoQuartier. La grillg

2011 ne fixait pas d'objectifs et d

1%

WU
=

\"Z
D

performances a atteindre. Elle n’était

ni un outil d’aide a la décision ni ur

Figure 19 Le nombre des réponses a l'appel a proj

EcoQuartier 2011. (Rapport d’activité EcoQuartier 2011)

outil de suivi ou d’évaluation du

projet (Charlot-Valdieu & Outrequin, 2012). Quanikangagements de la nouvelle démarche

de labelisation, ils se declinent en :

- 20 critéeres d’évaluation qui seront notés par lgseds en fonction des évaluations de la

réponse apportée par le projet aux questionsvetad ce critéfé,

- 20 indicateurs qui seront formulés en termes duligepar les services de I'Etat, selon le

contexte de chaque projet et de chaque territare,prenant compte des attentes

® Lors du concours 2011, quatre-vingt-dix dossiersont présentés par des communes de moins de

2000 habitants (Faucheux, 2012).

7 Un systéme d’échelle a été adopté pour I'évaluaticentre 1 et 3.
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régionale®®. A titre d’exemple, I'indicateur de réhabilitatiarattache & 'engagement 10
(valoriser le patrimoine local). Il représente leucentage des surfaces de planchers
réhabilités par rapport aux surfaces existantes.

Concernant le processus de mise en ceuvre d’'un Ecb€u cette approche ne propose
pas un phasage déja défini d’'un projet d’éco-gemariviais, elle exige un phasage porté par
les acteurs du projet (engagement 2 : formalisemettre en ceuvre un processus et une
gouvernance élargie), avec une prise en compteodtexte de chaque projet. Il faut noter
également que l'obtention du label EcoQuartier treorement a d’autres démarches comme
les NQU, est conditionnée par I'avancement de #igdtion (aprés approximativement la
livraison de 50% des espaces et des équipemenlisgpebde 30% des batiments). Ce qui
permet d’évaluer les différents indicateurs etcié®res d’évaluation en termes de résultats et

pas seulement en termes d’objectifs.

Ce systeme de labélisation nous amene a poser wEgians autour des freins qui
pourraient limiter les projets d’EcoQuartiers. Casont:
- Les prescriptions imposées par les collectivités dobtenir I'étiquette EcoQuartier
sont parfois contraignantes et peuvent brider diration. ;
- Le manque de moyens et d’outils pour le contré&ois le rapport d’activité du club
national d’EcoQuartier de 200 peu de projets d’EcoQuartier prennent en congte |
dimension d’évaluation. Les démarches d’évaluasont souvent déconnectées du

projet.

2.1.5. La démarche HQE Aménagement™

La démarche HQE Aménagement est le résultat davaiircollectif visant a I'élaboration
d'une « Méthodologie pour une démarche de qualiérennementale sur les opérations
d’aménagement dans une perspective de développetnesible ». Cette démarche a été

lancée en 2004 par le cabinet SETURuis, I'association HQE s’est engagée, entre 2007 et

68 Voir le « Dossier de Labellisation » pour I'engable des déclinaisons d’EcoQuartier (critéres et
indicateurs),http://www.developpement-durable.gouvr/IMG/Dossier%20labellisation-
WEB%20V_%20D%C3%A9f%20111212.pdf

% Voir le rapport dactivitt du Club national 2010: http://www.developpement-

durable.gouv.fr/IMG/pdf/IRapport_Activite_EcoQuartie r_2010_24-01-11_light.pdf

" SETUR est une équipe pluridisciplinaire ; leur adwité s'articule autour des problématiques de
laménagement. Voir le site web : http://www.setufr/.

" "association HQE est reconnue d'utilité¢ publiquedepuis 2004.
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2010, a élaborer la démarche HQE Aménagement quisente une évolution de la

méthodologie élaborée par le SETUR (Association HEJE 1). Un guide méthodologique a

été publié lors du lancement officiel de la démartiQE Aménagement au 30 mars 2611

est fondé sur la logique opérationnelle de I'aménasnt, et élaboré par un collectif

pluridisciplinaire. L’objectif de ce guide estaccompagner les différents maitres d’ouvrage
(collectivités locales, aménageurs publics ou gjivéfopérations d’aménagement dans la mise en
ceuvre de leurs projets, afin de limiter leurs intpasur I'environnement, tout en assurant le

développement économique et social du territoisgteCdémarche s’applique a tous types d’opérations

d’aménagement(ZAC, lotissement, ...).

Quelques mois aprés le lancement de la démarche Pi@&nagement, I'association HQE a
décidé de mettre en place une certification, aéirpdrmettre aux opérations de se revendiquer de la
démarche HQE Aménagement. Ce travail a été cor@iériivéd>. Cette structure a mis en service, en

novembre 2011, leéférentiel de certification HQE Aménagem&nDémarche certifiée par certivéa.

Ce référentiel est composé de deux
documents principaux : les regles de
certification HQE Aménageméttt et le
référentiel du systeme de management
d’'une opération d’aménagement
(Certivéa, 2011).

a) La méthodologie de Ila
démarche HQE
Aménagemerit”

Le référentiel de certification
renvoie au Guide HQE-

Aménagemerit!, qui représente une Figure 20 La structure méthodologique de la HQE

, M .
approche de gestion opérationnelle Aménagement". (Certivéa, 2011)

projet. Cette approche est basée sur un systemmadagement de I'opération (SMO), auquel
sont associées des exigences speécifiques corremmoaak différentes étapes d’'une opération

d’aménagement, afin de prendre en compte les enjeuléveloppement durable. La « Figure

72 L’association HQE a organisé un colloque officiede lancement HQE Aménagement le 30 mars
2010 a Paris.

73 Filiale du CSTB (Centre Scientifique et Techniga du Batiment), créée en 2006 et dédiée a la
certification. Voir le web site : http://www.certivea.fr/.
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20 » présente le systeme d’organisation et deidésisle la démarche HQE Aménagement. ||

se compose de :

- dispositifs organisationnels pour le pilotage, &tigipation et I'évaluation a mettre en
ceuvre tout au long de 'opération ;

- six phases-clés pour le déroulement du projet,

Il faut noter également que la certification HQE émgement' se base sur I'approche
thématique qui est définie a travers le guide nddlamgique. Cette approche représente un
outil d’aide a la structure de portage de la pliapalyse initiale a la phase d’élaboration du
plan d’actions d’aménagement durable. Elle se déatin 17 thémes choisis sur la base de
démarches existantes a I'échelle européénr@eux-ci s'articulent autour de plusieurs
principes, comme l'intégration et la cohérence dartier avec le tissu urbain, la préservation
des ressources naturelles et la valorisation deidasociale du quartier, ainsi que la

valorisation des dynamiques économique (AssociatiQi, 2011).

Dans le cadre de la certification HQE Aménagem&mes évaluations des opérations sont
réalisées sous forme d’'audits aux différentes ghdaeprojet : un audit initial, des audits de

suivi sur une base annuelle et un audit final.

b) Observations

L'analyse de la démarche HQE Aménageréra permis de dévoiler ses avantages et
ses points faibles. Le systeme de management djp@tionstructure efficacement la conduite
d’'une opération d’aménagement urbain durabléanmoins, cette démarche ne pourrait pas
constituer une démarche intégrée sur laquelle siapp les collectivités dans la mise en
ceuvre des opérations d’éco-quartiers. Les 17 thémesonstituent pas des indicateurs qui
permettent aux différents acteurs concernés d’'évdés objectifs attendus selon une vision
multicritére. Pour cela, La démarche HQE Aménageffenécessite I'utilisation d’autres
outils d’aide a I'évaluation. Nous pouvons citer & titre d’exemple le référentiel INDI
(Charlot-Valdieu & Outrequin, 2012).

Le guide méthodologique a mis l'accent sur la n&it&sde disposer d’indicateurs
d’'impact pour les aspects environnementaux, écomaesi et sociaux a differentes étapes du

projet, et surtout la phase 2 d’analyse initialesgdciation HQE, 2011). ka démarche de

74 La prise en compte des engagements définis daescadre de référence de I'Union européenne
(version 2009).
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certification de la HQE Aménagem&hn’est pas un check-list, mais un outil de gestian d
projet qui se base sur un systéme de managemauérdtion »(Adrien PONROUCH). La
figure 21 montre le r6le complémentaire des indiget dans la méthode de certification HQE
Aménagement'. Ce rdle est important dans I'évaluation et letdila d’'une opération

d’aménagement urbain durable

Figure 21 Analyse de I'approche HQE Aménagement. @@tivéa, 2011)

2.1.6. La charte des éco-quartiers de Lille Métropole Commnauté Urbaine
(LMCU)

a) Le contexte de la charte des éco-quartiers de LMCU

La premiére version de la charte des éco-quardie¥® adoptée fin 2007. Elle résulte de
nombreuses concertations entre les différents @ctdas communes de Lille métropole
communauté urbaine (LMCU). La charte s’inscrit d@ssobjectifs de 'Agenda 21 de Lille
Métropole, qui consistent a « construire une \dilgable agréable a vivre et a voir » (LMCU,
2010). Cette charte a été révisée apres le retexpérience sur des projets urbains, réalisés
entre 2008 et 2009, a l'aide de la premiére verdmrette démarche. Lille Métropole a mis
en place un cahier méthodologique associé a ceteec Il décrit, a chaque étape, les
différents points méthodologiques de la conceptler'éco-quartier, ainsi que les différents
outils juridiques et réglementaires sur lesquess dellectivités peuvent s’appuyer dans le

montage du projet d’éco-quatrtier.

75 Lors d’'un entretien que nous avons fait avec Aden Ponrouch a Certivéa en janvier 2013, il est
chargé de missions développement durable des tewites, dont la da certification.
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A travers l'analyse de cette charte, nous avonsargue le caractere évolutif de cette
approche. Lille Métropole a mis en place, en 2@d0autre dispositif d’'accompagnement des
projets d’éco-quartiers sur son territoire. Cewvaaw dispositif consiste a suivre les projets
dans la durée, étape par étape. Cela permet dealfeemles objectifs de développement
durable retenus pour I'étape considérée, et dasmrelaccompagnement a mettre en ceuvre
pour atteindre ces objectifs. Cing principales ésafde projet sont observées : déclaration
d’intention, études préalables, études pré-opénagites, réalisation du projet et vie du

guartier aprés I'achévement des travaux (LMCU, 2010

b) La méthode de la charte des éco-quartiers de LMCU

NN 7

La charte des éco-quartiers de LMCU a défini 24nie a étudier auprés des collectivités
s’engageant dans la réalisation d’'un éco-quadies themes se déclinent en enjeux, objectifs
a atteindre et également un niveau de performaadoes qu’'un seuil d’ambition digne de
I'éco-quartier est défini par des indicateurs daéfs ou bien quantitatifs pour chaque theme

considéré®

La figure 20 montre le niveau de performance dgn-quartier pour un théme

considére, par rapport aux pratiqgues classiquedien par rapport a des ambitions tres
élevées. A tire d’'exemple, le tableau 4 ci-aprésimée les différentes déclinaisons (enjeux,
objectifs et indicateurs de performances d’éco4igrardu premier theme de la charte. Celui-

ci est relatif au choix du site en fonction dededlisation et déaccessibilité.

Figure 22 le positionnement de « performance d'écquartier » définie dans la charte
d’éco-quartiers en fonction de niveau de qualité.LMCU, 2010)

76 La liste des 24 themes de la charte des éco-qtiens de LMCU est présentée dans I'annexe |.
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Théme 1 : Localisation et accessibilité du site

- Le choix du site a de fortes incidences environmales, sociales et économiques ;

§ - Le choix du site doit s’adapter a I'envergure dwjgtr d’éco-quartier qui doit
'E accueillir de véritables fonctions : logement, @gumnent, services et commerges
nécessaires a la vie quotidienne, etc.
- Donner une priorité au renouvellement urbain danschoix du site de I'éco-
quartier : la préférence du tissu urbain existandesservi par des axes lourds|de
%) transport en commun existant ou en projet ;
"§ - Ne retenir un site en extension urbaine que sodaiges conditions (par exemple :
T absence de site disponible en renouvellement url@sserte par un axe lourd |de
O transport en commun, etc.) ;

- Conserver une souplesse pour les zones désign@éasecairbanisables par les
SCOT et PLU, mais non encore desservies par utoarg de transport en commun.

Concernant les sites dans le tissu urbain existant
- Desserte de I'opération par au moins un axe loerdrahsport en commun (bus
haut niveau de service, tramway, métro, train, itemim), dont les arréts sont
accessibles a moins de 700 m a pied en distanibe eégout point du quartier ;
- Les friches urbaines denses imparfaitement desserdoivent 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 vélo en site propre), permettant laskei rapide avec un axe lourd |de
transport en commun ou avec la ville-centre.
Concernant les sites en extension urbaine
- Le site devra étre desservi a moins de 700 m dantis réelle en tout point du
quartier par :
- au moins un axe lourd de transport en commun ;
- au moins une école primaire existante ou a comsfrgusceptible d’accueillir la
population nouvelle ;
- un ou plusieurs équipements publics nécessair@yia d’'un quartier, existants oy a
construire ;
- au moins 3 commerces et services de premiere ligcesdstants ou prévus
accessibles par des liaisons douces.

Q-

Indicateurs de performance

) Tableau 4 Les déclinaisons du théme 1 de la chartde LMCU : localisation et choix du site.
(Elaboration personnelle, LMCU, 2010)

Pour que les collectivités puissent atteindre Veail de « performance éco-quartier » pour
leurs projets, il faut répondre au moins a 15 désd@s niveaux de « performance éco-

quartier » sur I'ordre suivant (LMCU, 2010) :

- Huit themes ont été définis comme des aspects iooomables et obligatoires :
localisation et accessibilité du site, influencelagollution atmosphérique et sonore sur
le choix du site, influence de la pollution desssel des eaux sur le choix du site, mixité
des fonctions urbaines, densité, diversité sociplan masse et pérennisation des

démarches de développement durable dans la vieguote du quartier.
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- Le reste des thémes a atteindre (sept themes ashumivent étre définis et hiérarchisés

selon le contexte de chaque projet.

c) Observations

L’analyse de la charte des éco-quartiers nous amauwnstater les points spécifiques de
cette démache, par rapport a ceux qui ont été sémlgans notre these. Ces points sont les

suivants :

- Cette charte permet de mener une réflexion globadejrairment a la majorité des
démarches consultées. Cette globalité se trachtiptr le dispositif d’acompagement des

projets que par I'’évaluation basée sur des indicatgualitatifs et quantitatifs ;

- Cette charte met aussi I'accent sur la phase peéatipnnelle, notamment sur le choix du

site potentiel pour un projet d’éco-quartier.

Cependant, nous avons constaté une faible priseoepte de cette charte dans la
littérature urbaine, et surtout un manque d’infaiioves sur les projets qui appliquent cette
démarché, alors qu'elle nous semble étre un outil d’avgmér son inscription dans les

attentes du Grenell& Plusieurs raisons sont liées a cette faible diffus

- Une approche territorialisée et spécifique pouteitoire de LMCU. Elle n’est pas
adaptée pour I'ensemble du territoire national.oa avis, les démarches de conception
ou d’évaluation territorialisées pourraient étreawtil pertinent pour une meilleure prise
en compte des enjeux prioritaires et spécifiquessiague les objectifs établis aux

différentes échelles spécifiques au contexte Ipcal

- Absence d'un réseau d’échange efficace sur lesoapps d’éco-quartiers déja existantes.
Nous avons repéré un seul ouvrage montrant, denfagénérale, les différents
référentiels : Ecoquartier, mode d’emploi (ChaN@idieu & Outrequin, 2012), en plus
de I'étude menée par le CSTB sur l'analyse d’intiges pour I'évaluation des éco-

quartiers (Augiseau & Belziti, 2011%;

77 Méme sur le site officiel de LMCU, nous ne trowons pas de bilan de retour d’expérience ni
d’informations sur les projets suivant cette démarbe.

78 L'engagement du comité 9 d'urbanisme qui consieta développer une démarche transversale
d’éco-quatrtier.

79 Le travail du CSTB sur I'analyse des indicateursexistants pour I'évaluation des éco-quartiers
s'inscrit dans le cadre de la démarche EcoQuartiedu ministére, et plus précisément dans la préparatin
du label EcoQuartier. Le CSTB fait est un membre dwcomité de préfiguration du label (CSTB, 2012).
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- Larigidité du systéme d’évaluation qui donne lieune difficulté d’atteindre le niveau de

« performance d’éco quartier » pour tous les 2mtwe

2.2. La multiplicité d’approches d’éco-quartiers en France

Au-dela des approches d’éco-quartiers précitéegxigte d’autres démarches d’éco-
guartiers qui sont moins répandues et moins biemwes. A titre d’exemple, nous citons ici
la charte des EcoMaires pour les quartiers duralileie-ci a été signée en 2008 par une
dizaine de collectivités locales ayant la volon&ptomouvoir le développement durable a
I'échelle du quartier. L’association « les Eco-Maiss° a publié la charte pour le quartier
durable sous forme de grille, qui s’articule autdarquatre thématiques, avec des critéres a
respecter (Association les Eco Maires, 2008).

Depuis octobre 2011, la ville de Montpellier seeddtun référentiel en aménagement
urbain dénommé AURA (Améliorer I'Urbanisme par uref®entiel d’Aménagement),
accompagné de sa grille d'indicateurs. Cet outili permet d’évaluer les projets d'éco
guartiers Montpelliérains selon les enjeux pridris (la préservation de la ressource en eau,
la maitrise de toutes les consommations énergétigadonées), est le résultat d’'un travail
collectif de la Ville de Montpellier, par I'interndéire de la Direction de 'Aménagement et
de la Programmation (DAP). Un comité de pilotagété mis en place pour que tous les
acteurs intervenants dans le processus d’aménatef@ers, différentes directions des
services de la Ville aménageurs, ADEME, partengitddics et privés) soient associées a cette
démarché? Cette démarche est structurée en trois temps dajetpurbain (programmation,
aménagement et construction), pour lesquels 9rkediaction prioritaires ont été identifiés et
30 indicateurs d'évaluation pos&sPour chaque indicateur, une fiche a été élabooée p

définir l'indicateur et pour préciser la méthodeoaddcul.

La multiplicité d’approches d’éco-quartiers en F@amous a amené a effectuer des
classifications. Elles pourraient clarifier les aateristiques et les méthodes d’application de

ces approches.

80 L’'association des Eco Maires a été créée en 1989initiative d’'une cinquantaine d'élus, afin de
réunir les collectivités ayant une forte politiqueenvironnementale et de développement durable. Voie
site web : www.ecomaires.com.

81 Voir le guide AURA sur le site de la Ville de Matpellier. http://www.montpellier.fr/3533-
referentiel-en-urbanisme-durable-aura-.htm

82 Les indicateurs de la grille AURA sont présentédans I'annexe I.
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2.3. Classifications et catégories des approches frangas d’éco-quartiers

Dans cette phase d’analyse, nous avons effectigtephs classifications des approches
selon certaines caractéristiqgues. Ce qui a permisedrouper les démarches étudiées en
identifiant les points communs entre elles. Dansenétude, plusieurs classifications ont été

envisagées.

2.3.1. Classification par les méthodes d’application

Prenant en compte que la plupart des approcheséésuche permettraient pas de
programmer, concevoir, réaliser, évaluer et suiumeprojet d’éco-quartier, nous avons pu

repérer trois catégories en termes de méthode litappn :

- Des démarches d’aide a la définition des objectfies sont plutbt orientées vers l'aide
au montage de l'opération et vers la prise en cengas enjeux du développement
durable, mais, dans la plupart des cas, d'une maarsectorisée. Nous pouvons y
distinguer facilement les trois fameux piliers daveloppement durable (environnemental,

social et économiqu®);

- Des démarches d’aides a la définition des actiaies définissent des actions qui sont
des pistes potentielles pour orienter les acteungrdjet d’éco-quartier dans leurs choix de
mise en ceuvre des différentes attentes et objedéfse projet. Pourtant, elles ne
définissent pas des indicateurs pour évaluer lesracréalisées. Cela aurait une influence
sur la transparence de I'évaluation tenant en cergpe la majorité de ces démarches ne
se dote pas des seuils d’évaluation. Cependantomité d’experts est responsable de
I'évaluation des projets. Nous pouvons égalemedistinguer les différents piliers du

développement durable ;

- Des démarches d’aide a la définition des résultaies définissent des indicateurs pour

I'évaluation des actions adoptées pour la mise @rrealu projet.

Le tableau 5 synthétise les différentes démarchegiées selon les trois catégories

mentionnées ci-avant.

8 A I'exception de 'AEU, qui nest axée que sur I'apect environnemental.
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Méthode d’application Les approches d’éco-quartier

- La charte des EcoMaires

Des démarches d’aide a la définition Ijappr(_)che environnementale fle
'urbanisme (AEU)

des objectifs
- La grille (2009,2011
d’EcoQuartier du ministére

Des démarches d'aides a la définition 2= Amenagement

des actions - Les NQU de la région IDF
, .- HQER
Des démarches d’aides a la définitipn ] _
des résultats - La charte des éco-quartiers [de
LMCU

Tableau 5 La répartition des approches d’éco-quartr selon les trois méthodes d’application.
(Auteur, 2013)

2.3.2. Classification par I'échelle territoriale de I'application

Il est également possible de regrouper les diftéeerdémarches selon leurs échelles
territoriales d’application. Deux catégories de dérhes sont observées :

- Des démarches non territorialisées : I'applicatim ce type de démarches peut étre
effectuée pour toute opération d’éco-quartiersézhélle nationale. Elles ne sont pas
relatives & une échelle territoriale précise (comepunétropole, région,...). Néanmoins,
la non-territorialisation de ces démarches ne désigas la non-prise en compte des
enjeux locaux du territoire dans lequel se sitygréget. Leurs structures méthodologiques
permettent de définir les enjeux et les attentég®chelle communale, voire régionale

(comme la charte EcoQuartier du ministere) ;

- Des démarches territorialisées : lors de cetteegtndus avons constaté un recours au
développement des approches méthodologique de da en ceuvre des éco-quartiers.
Plusieurs ville¥" ont développé leurs propres démarches, pour faice tant a la
complexité des opérations d’éco-quartiers qu’auquard’expertises et de savoir- faire, et
surtout a un contexte spécifique, comme celuPdgs, ou la densité et la nature du tissu

urbain ont obligé la Direction de I'Urbanisme a treeten place des exigences

8 A titre d’exemple, le référentiel « Aménagement diable de Rennes» et le référentiel « Un
aménagement durable pour Paris ».
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particulieres. Le tableau 6 montre la répartiti@s différentes approches selon les deux

catégories mentionnées ci-avant.

Echelle d’application

Les approches d’éco-quartier

Démarches

non territorialisées

La charte des EcoMaires

L’approche environnementale de l'urbanis
(AEU)

ne

La grille (2009,2011) d’EcoQuartier d
ministere

u

HQE’R

HQE Aménagement

Démarches
territorialisées

Les NQU de la région IDF

La charte des éco-quartiers de LMCU

Aménagement durable de Rennes

Le référentiel « Un aménagement duraple

pour Paris »

Tableau 6 la répartition des approches d’éco-quartrs selon I'échelle d’application. (Auteur2013)

2.3.3. Classification par méthodologies d’engagement

Laurence Lambeft propose, dans le cadre de son étud@uartiers durables, pistes pour

I'action locale», une autre classification des démarches d’écaiqus autour de 2 grandes

catégories (Lambert, 2006) :

- Back casting qui se basent sur une obligation de résultatlles sont trés fréquentes

dans les pays anglo-saxons. Elles fixent d’abosdotigectifs a atteindre, puis des étapes a

suivre et les méthodes pour y parvenir. L'obligatile résultats ou bien de niveau de

performance (comme dans le cas de la charte deguéctiers de LMCU) se traduit par

des définitions de standard de qualité. Les doaisnge contractualisation de ce type de

démarches nous apparaissent toutefois contraignants

- Forcasting: qui se reposent sur des bases théorisées duopgement durable et

imposent une obligation de moyens et de méthodespecter. Maiglles n’exigent pas

des résultats a atteindre.

8 Ingénieur agronome de formation du centre d’animaibn et de recherche en écologie politique
(ETOPIA) en Belgique. Voir le site web : http://wwwetopia.be/.
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Le tableau 7 synthétise les différentes approcheésodjuartiers selon les deux types :

back et for casting.

Méthodologies Les approches d’éco-
d’engagement quartier
. - La charte des éco-quartigrs
Back casting de LMCU
-  HQE Aménagement

- Les NQU de la région IDF

Forcastin
g - La grille (2009,2011

d’EcoQuartier du ministére

- La charte des EcoMaires

Tableau 7 Le regroupement des approches d’éco-quaet selon les
méthodologies d’engagement. (Auteur, 2013)

2.3.4. Les méthodes d’évaluation

Les travaux de recherche liés aux démarches ds @utiéchelle du quartier au CSTB
consistent a analyser les différentes méthodologidastantes pour I'évaluation des éco-
guartiers, pour arriver a une typologie potentiefle pour rechercher des indicateurs
d’évaluation harmonisés avec le processus de ctionedes éco-quartiers (Augiseau &

Belziti, 2011). Ces travaux de recherathentifient 6 grandes typologies existantes :

- L’auto-évaluation continue pour la conduite d’'urg@@tion : ce type contient des outils
en plusieurs formes, comme les outils de questimeng les tableaux de bord pour le
suivi de projet et les grilles d’analyse. Les deres sont utilisées ponctuellement,

notamment pour choisir un scénario en phase dearogation ;

- L’évaluation ciblée et ponctuelle au service dedaception : elle est axée sur une ou
plusieurs thématiques relatives au développemerdbthi (énergie, eau, biodiversité,

etc.) ;

- L’évaluation ex-post des résultats d’'un aménagemehé est basée sur les mesures de

consommations réelles lors des enquétes aprésdesbtn de 'opération ;
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- L’évaluation « échange » porteuse d’'une démarchdialegue entre des acteurs locaux :
ce type s’appuie sur les liens entre les différeateurs d’'un territoire, pour définir une
déclinaison opérationnelle d’'un référentiel ou @&wharte locale a I'échelle de la ville ou

d’'une métropole ;

- L’évaluation certification par un organisme extarie celle-ci développe des baremes de

notation et un niveau de qualité, et propose déesmiméthodologiques ;
- Des évaluations traduction et support de politiquefonales et européennes.

Dans le tableau 8, nous avons classé les appréthéges d’éco-quartiers selon les six

types identifiés par le CSTB.
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les méthodes d’évaluation

Les approches d’éco-quartier

L’auto-évaluation continue pour La grille HQER
la conduite d’une opération
L’évaluation ciblée et ponctuelle L’approche environnementale

au service de la conception

d’urbanisme (AEU)

L'évaluation vérification ex-post

Quelques Etudes limité&s

des résultats d'un aménagement

- La charte des éco-quartiers de LMCU

L’évaluation échange porteuse | -
d’'une démarche de dialogue
entre des acteurs locaux -

Aménagement durable de Rennes

Un aménagement durable pour Patfis

- Les NQU de la région IDF

L’évaluation certification parun |- HQE Aménagement

organisme extérieur

Des évaluations traduction et | - Le label EcoQuartier du ministére

support de politiques nationales

Tableau 8 la classification des approches étudiéd®co-quartiers selon la typologie
proposée par le CSTB. (Hajjar, 2012)

2.3.5. Tableau comparatif d’analyse des approches d’éco-qutier

Pour bien comprendre les caractéristiques dessagttidiés dans cette recherche, nous les
avons intégrés dans un tableau comparatif (le aab®. Ce tableau permet de retenir, pour

chaque outil, les éléments suivants :

86 Nous avons remarqué qu'il n’existe pas, en Fraeg un réel référentiel ou un guide exigeant des
mesures de Vvérifications a la phase d’exploitation(consommation énergétique, impact sur
I'environnement, émissions de GES, ...). Cependant, éxiste quelques études limitées sur des projets
d’éco-quartier étant en service : la ZAC de bonne &renoble, ol les porteurs du projet ont annoncépts
du deuxiéme forum de quartier durable a Grenoble en2010, le lancement d’'une étude d’évaluation
énergétique.
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a) La structure méthodologique proposée
Nous distinguons trois structures : les approchmsalisées sur les préoccupations

environnementale¥, les approches structurées sur les piliers du dgpement durable d’une

facon sectorielf® et les approches structurées sur des objectif&deloppent durabfe;

b) un phasage d’'un projet d’éco-quartier

La majorité des approches proposent un phasagepudssts d'éco-quartiéf, afin
d’identifier les enjeux, les objectifs et les anBgour chaque phase de la mise en ceuvre d’un
éco-quartier. Parmi les approches étudiées, |d Bd@Quartier est spécifique en termes du
phasage opérationnel. Il accorde la définition dasage aux porteurs du projet ;

c) Le type de projets visés

Concernant le type de projets visés, nous précidans ce tableau si I'approche aborde
les projets d’extension urbaine, les projets demeersion des friches urbaines et/ou les
projets de renouvellement urbain du tissu existdatis avons défini ces trois types de projets

selon la derniére grille du label Ecoquartter

d) Le systeme d’évaluation

Dans cette autre colonne, nous précisons le systBévaluation proposé pour chaque
approche analysée, afin d’identifier leurs niveade transparence. Plusieurs systéemes
d’évaluation ont été observés : évaluation paelgwerts, évaluation basées sur des systemes
de valeurs seuils et évaluations fondées sur dagrags de Pondération.

87 Comme 'AEU de TADEME

88 Comme la grille EcoQuartier 2009, elle a été darée sur les thémes du développement durable. II
faut noter que ce type de structure est trés obseévdans la premiére série des démarches d’'éco-quants
(la charte des EcoMaires).

89 Comme les NQU de la région lle-de-France.
90 A I'exception de I'approche des NQU.

91 Les différentes grilles du label EcoQuartier ontété établies aprés un retour d’expériences sur
I'ensemble des projets qui ont participé a I'appeR009 et 2011.
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- . . Champ
Qo . .
2 o Types de projets visés d'utilisation
Aprr'OCheS Structures S a9 Renouvellement ) ) R g _
d’éco- méthodologiques o urbain / Reconversion | _ = . Systéme d’évaluation
guartiers o= réhabilitation de de friches xtension | < S5
o o I'existant urbaines urbaine g = g
(5] (5]
[ [
6 principaux themes liés  oui Absences d’objectifs
AEU uniquement a X X X - X préétablis, évaluation
I'environnement difficile
HOER 21 ublgs se déclinent 3 oui X X X X Liste d mo!lca.teurS et
61 indicateurs pondération
17 objectifs généraux non Pas d’indicateurs
NQU X X X X - d’évaluation, Comité
d’expert
_ 20 critéeres d’évaluation+ Défini par Pas d’indicateurs préétablis
EcoQuartier | 20 indicateurs formulés |§ porteur X X X - X comité d’expert
u projet
HOE 17 thémes oui Pas d’indicateurs de
Aménagement meéthodologiques X X X - X résultats, Comité d’expert
La charte des| 24 thémes se déclinent en oui Liste d'indicateurs (seuil
éco-quartiers| enjeux,  objectifs et X X X X - | définis), pas de pondératior).
de LMCU | niveaux de performance

UJ

Tableau 9 Les caractéristiques des approches étédis d'éco-quartiers. (Auteur, 2013)
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2.4. Conclusion

Les approches d’éco-quartiers étudiées sont, damsnhajorité, des démarches ou des
meéthodologies de mise en ceuvre et d’évaluations Maius avons constaté qu’il n’existe ni
bonne ni mauvaise approche. Chaque approche asabys@ontré certaines spécificités.
Certaines approches mettent I'accent sur les premjghases du projet (le choix du site dans
la charte des éco-quartiers de LMCU, ...), d'autres la conception et I'’évaluation des
actions. Cette multiplicité de méthodologies et liselon nous, a la diversité de leur portage
institutionnel (Etat, Conseil régional, collecti&st territoriales, organismes privées, ...), et
également au souci de chaque structure porteu® diemarché? Cette diversité provoque,
selon le rapport annuel du Conseil général de ifenmement et du développement durable
du ministére chargé du développement durable, @@nli2012, une sémantique fluctuante des
déclinaisons thématiques utilisées dans les démsr¢h enjeux » AEU, « criteres » Eco
Maires, Piliers, thémes, ...) (Conseil Général davi®nnement et du développement
durable, 2012). Le méme rapport souligne la négeds mettre en place un réseau efficace
d’échanges regroupant les différents porteurs ggwoahes d’éco-quartier. Il préconise
€galement I'élaboration d'un groupe de travail agsd I'ensemble des acteurs impliqués
dans les projets d’éco-quartiers. Ce groupe daiilrdevra proposer, courant 2013, tant une
feuille de route stratégique qu'un plan d’actioni guourrait contribuer a améliorer la
conception durable des territoires et a mieux pofexpérience francaise sur la scéne

internationale, dans le cadre de conférefices

Il nous semble clair que le point commun entre dé&rentes démarches de mise en
ceuvre d’éco-quartier est de diffuser un nouveauerdsl travail, en impliqguant des acteurs

qui n’en avaient pas spontanément I’habitude.

La tendance actuelle se caractérise par la néeessit développer des systemes
d’évaluation par indicateurs d’'aménagement urbanalle, qui s’'inscrivent dans une logique

d’insertion territoriale a différentes échellesuséurs études ont été conduites dans cette

92 A titre d’'exemple, le souci de Certivéa, contraément a d'autres porteurs de démarches de
conception des éco-quartiers, est de développer ontil de certification.

93 Comme la conférence de I'Eco-Cites a Nantes, qaiété organisée par « 'International council for
local environmental Initiatives (ICLEI)»
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logique. A titre d’exemple, la recherche collectagsociant la direction de I'Urbanisme de la
ville de Paris, le laboratoire de géographie physigLGP) et le bureau d’études « Les
EnR »>* Cette recherche est axée autour le référentiel aménagement durable pour
Paris », et plus précisément sur la démarche diatiah des opérations parisiennes
d’'aménagement. Les acteurs porteurs de cette diefarprécisent que I'absence
d’intégration territoriale des démarches d’aménam@ntonstitue la principale critique de
I'approche « éco-quartier », et que la démarchealigéation doit favoriser une superposition

de démarches a toutes les échelles (Jégou, 20aR). Voir Figure 21.

Figure 23 le positionnement de la démarche parisiee d’évaluation dans différentes échelles
d'évaluation. (Jégou, et al., 2012)

Lors de notre recherche, il était important d’éudgar la suite comment les porteurs de
projets d’éco-quartiers dirigent ou coordonnenpiaduction de ce type des projets dans la
pratique opérationnelle francaise. Cela sera lienje « Chapitre 3 » qui devrait nous
permettre de comprendre la pratique opérationrddlenise en ceuvre des éco-quartiers en

France.

Par ailleurs, cette analyse nous a permis de pedadiecul nécessaire sur le potentiel et

les limites de ces approches, afin de pouvoir diepter au contexte spécifique de la Syrie.

94 Le bureau d'étude en urbanisme Durable, HQE et riergies Renouvelables. Voir le site web :
http://www.lesenr.fr/

95 Cédissia de CHASTENET- Direction de I'UrbanismeVille de Paris.
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Chapitre3 : Analyse de la pratique opérationnelle ds eco-quartiers
en France

Dans ce chapitre, nous essayons de comprendreitia gdane analyse de la pratique
opérationnelle, comment les porteurs de projetscdtpuartiers en France prennent en compte

les différents enjeux dans chacune des phasesdagsus de mise en ceuvre de tels projets.

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

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

(PCET) ;

I I'échelle infra-locale « le quartier » avec 'am@eenent urbain durable.

Elle précise dans sa recherche que ces palitigont divergent®s, leurs échelles et leurs

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

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

Figure 24 La multiplicité de niveaux d’intervention pour une dualité de types de politiques. (Jégoup21)

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

97 Dans la premiére patrie de thése, I'auteur moné les différences entre les deux types de politiguie
urbaines (Agenda 21, Plan climat), leurs pertinenceet 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 ratiantour du théme « Habiter, se
déplacer...vivre la ville ». Elle remplace certainscdments d’urbanisme par d’autres
nouveaux basés sur une réflexion de renforcementladedlémocratie et de la
décentralisation a plusieurs échelles de terrf@@irgDirection générale de I'urbanisme de
I'habitat et de la construction, 2001). La logigiedéveloppement 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 ceuvreet@ins engagements (n° 48, 49, 50, 72
et 76) du Grenelle de I'environnement, favorisenégence 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) slelans locaux d'urbanisme (PLU).

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

environnement.fr/
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I La Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)cette procédure permet de réaliser une
opération d'aménagement urbain d’initiative pubdiqglla 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®

I Le lotissement: cette procédure est plutdt utilisée par des ageina 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 fonciéeres.

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

ainsi que les conditions de leur prise en chatge.

I Les spécialistes de 'aménagement urbain durallesanigné, 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 qust,epar définition, faible en termes de
mixité fonctionnelle. Dans la plupart des cas,degets de lotissements ne posseédent pas
suffisamment ni des espaces de vie commune niglépetnents de proximité. Afin de
répondre aux enjeux de la durabilité urbaih@st nécessaire de ne plus construire des
lotissements isolés et accessibles uniquement ikurejospectre 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 certainstpaiglatifs a la création d’'une ZAC, et

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

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

I La concertation entre les différents acteurs covésr Elle doit étre organisée en
amont du projet, afin que les contributions puissgiiechir le projet ;

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

I Lors de la création d’'une ZAC, des cahiers de adwme 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 meéenent des politigues 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 relaties 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

108 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 colleités 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 représentaetscettaines collectivités locales, des
aménageurs publics et privés et des assistant$tdsma’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 Aménagé&Mearoncernant la capitalisation des
retours d’expériencE?

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 retdiexpérience 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 facilesdancas des démarches méthodologiques
(EcoQuartier, HQE Aménagement, HQEZ2R, etc.). Lac&n des projets a été faite a la suite
d’'un travail de recherche effectué en 2009, lotmdstage d'initiation a la recherche, au sein
de I'EIVP (Hajjar, 2009). Nous avions acces auxsikrs de réponse a l'appel a projet des
Nouveaux Quartiers Urbains de la Région d’lle-dar€e. Cela nous a permis d’avoir une

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

109 Voir le rapport dactivité 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 Dévgdpement 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 pauty 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 réuniatiédéaux 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 d’expérience&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 fagcon simplifiés dans le

tableau 10 ci-dessous :
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. . . : : Information sur la
Présentation Presentation Informations NP
P : : - modalité d’engagement
synthétique technique financieres - ,
du maitre d’ouvrage
' Nomduprojet |! Des réponses ett Programme |! Description de
I La commune caractéristiques prévisionnel I'équipe
I Site proposé et sa techniques d’'opérations |! Organisation du
surface répondant aux 17! volet projet
I Origine du projet criteres des NQU financier I Lettre
I Eléments de I 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 étualéigure 25 montre comment cette fiche

est structurée et les informations que nous pouydrsuver*®

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

I Des informations sur le contexte du projet : sdasg; 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, X’ :

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

I Des informations sur le choix de I'implantation ebéquartier selon des facteurs observés
lors de cette étude. Nous nous sommes appuyésssugfonses 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 conce pour les projets étudiés des NQU.
(Hajjar, 2010)

Lors de la premiere lecture des dossiers de NQUJsNavons réussi a relever certaines
informations de ces projets, nous citons ici comexemple la superficie du site, son
périmétre, et le contexte urbain et la typologiecaque 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 candidate&p@bidant aux 17 criteres des NQU. A
partir de cette analyse, nous avonsgiserver le processus classique de conception d’'un
projet de Nouveaux Quartiers Urbains, en précikmntlifférents 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 etéstine grande multiplicité d’acteurs
impliqués dans les difféerentes phases de concepliietie 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 diffésefidemes 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 régioddlé-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 af@ms 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-conceptewnrieepteur, 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 sapi@oun anthropologue et le directeur
général des services de la commune. D’autres cempeEs 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'unmenigutorise 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 facon simplifiée dans le tadléaCelui-ci associe les acteurs aux études

préliminaires relatives a cette phase.

116 L’article L300-4 du code de l'urbanisme : les alectivités confient les études préliminaires a un
opérateur selon une convention publiqgue 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, Aménagemmnune

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 dtmation
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 bureau 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 Quir Urbain

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

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

conception d’éco-quartiers suivis par les colletdilocales.

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

études sont effectuées par des différents actgoms Tableau 11) sur des sujets précis : le

contexte urbain, le contexte social, les déplaceésndiaccessibilité au site, le contexte
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énergétique, les paysages du site et son périntsel, 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 |gaartier.

b) Les études préliminaires

Nous avons observé une phase d’étude préliminaireansiste a recueillir des données
nécessaires pour la définition des objectifs enaretiu développement durable, et qui seront
pris en compte par la suite du projet. Au coursete 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 prograetmg;

- 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 (logesrsattiaux, 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 programnfimitdéde 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 téphe. 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 sontiomerites 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 pgbk confier I'étude et la réalisation
d'opérations d'aménagement a toute personne pahbdiguprivée y ayant vocation. Dans
ce sceénario, nous avons remarqué lintervention cldtectivités 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'ouvragdekest capable de gérer et aliser les
premiéres phases du projet (définition, étudesirpnmghires 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 aipatimbserver 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 emplagdnqui 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 edaayestion 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 varialdeton le tableau 12, nous retrouvons des
guartiers ayant une superficie totale entre 7.5Caur de ville de Trilport) et 153 ha (le

nouveau quartier de Montévrain).

Ecoquartier étudié Sur(fr?;;)e Bl

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 pastitélfrancaiseG. 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 lfasa des eco-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 lesfféients 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 déboer 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 dansdeafr®8ndissement 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 observeés
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 $rtypes de données analysées en termes de

choix du site.

- Les pratiques opérationnelles :

Le numéro 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 francgais. 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 dbanalises.

- Les approches méthodologiques d’éco-quartiers :

L’étude des démarches existantes d’éco-quartiers-rance a permis d’identifier les
approches qui donnent au choix du site un posiéorant 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

nConcernant les sites dans le tissu urbain existant

urbain dans le choix du site de I'égo- Desserte de I'opération par au moins un axe loertrahsport en commun (bus & haut niveau de service
guartier : la préférence du tissu urbain tramway, métro, train, tram-train) et dont les tr€ont accessibles a moins de 700 m a pied esndest
existant et desservi par des axes lourds réelle en tout point du quartier.
de transport en commun existant ou|en Les friches urbaines denses imparfaitement degsedaivent répondre aux conditions suivantes :
projet. 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 retenir un site en extension urbajne propre), permettant la liaison rapide avec un axed de transport en commun ou avec la ville-centfe
que sous certaines conditions (a titt€oncernant les sites en extension urbaine
d'exemple, absence de site disponiple continuité immédiate avec le tissu urbain existant.
en renouvellement urbain, desserte par Le site devra étre desservi a moins de 700 m eandis réelle en tout point du quartier par :
un axe lourd de transport en commyn, au moins un axe lourd de transport en commun ;
etc.) au moins une école primaire existante ou a comefrsiisceptible d’accueillir la population nouvelle

- un ou plusieurs équipements publics nécessairesia b’'un quartier, existants ou a construire ;

Conserver une souplesse pour les zanes . 5, moing 3 commerces et services de premiére ficesistants ou prévus accessibles par des ligison
designées comme urb_anlsables par| les douces.
SCOT et PLU, mais non encofe | o5 projets d'extension urbaine situés dans destuores péri-urbaines ou rurales non encore desservie
desservies par un axe lourd de transport o\ axe lourd de transports en commun, ils doige :
en commun. Situés dans une zone d’urbanisation autoriséee@COT ;

Desservies au moins par une ligne de bus.
Tenir compte de la présence |de Fournirles études de pollution de I'air, chimiqo#active ou sonore dont les résultats pourromdcire a
générateurs de pollution d’'air dans|le éliminer certains sites.
choix du site - Le choix d'un site exposé a des pollutions atmospbés ou sonores est conditionné par I'assurance d
Evaluer les pollutions et les risques traitement des sources de pollution.
éventuels pour les futurs occupants|du
site,
Apprécier la  faisabilité  technicg- Collecte adaptée de I'ensemble des données deterra
économique en considérant 'ensemble des Détermination de I'ensemble des indices de risgaegtaires liés au projet d’aménagement ;
gﬁns?teees relatives a I'état environnemental Réalisation d'un plan de gestion et d'une analys risques résiduels si le plan de gestion ne perme

. — . de supprimer I'ensemble des risques résiduels ;

Supprimer les expositions aux risques ) . o o _ _ _ N
selon un plan de gestion du site Consgrvatlon des éléments recueillis sur I'étairennemental des sites et prise des dispositions e
Définir le choix techniques d consequence.
dépollution ’e

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 frickre®ordure de grand ensembile.

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. Il

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

120 'union sociale pour I'habitat est une organisatio représentative du secteur Him 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).

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

Au-dela de I'économie des ressources en sol, kdegoiiécise aussi qu'il est nécessaire que
le site participe a la revalorisation et a la régéation des territoires, et joue un role

d’articulation avec les autres projets urbainsésita proximité.

Figure 30 l'inscription du site de I'éco-quartier dans une stratégie de revalorisation des territoires
(Bonetti, 2012)

115



b) Définir les enjeux observés a travers cette anaflgsetravaux existants

A partir des enseignements tirés de cette analyseue 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 'usage de transport collectif ;

- accuelllir un véritable projet de quartier et fajpdace 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 plusixhslles (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 relatif&adocalisation 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 consisteeialoriser 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 urbgiPRU) ;

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 dynamiquewhiliére (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@aiRER A et par la gare roturiere située au stdieprojet ;
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 dynamiqumahiliere (prés de 200 logements par an, jusqul®P0
Le site a de forts potentiels en termes d’énengiesuvelables (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 (Péle ddéges multimodal), cette

gare assure la création d’'une bonne desserte mikempiar 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 producti@ndrgie solaire ;
expositions aux risques de pollution existantdesgite, des actions ont été définies pour chaggee :
nuisances sonores des infrastructures routieres&r le transit poids lourds desservant les zdragivites ;
pollution des nappes phréatiques (le projet d’amémeent urbain prévoit des actions pour limiterrisques de pollutior
des nappes phréatiques).

a
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le site fait partie du plle 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 dudfarge, qui traduit le projet de territoire du M@ibrge a I'horizon de

o 2020 ;

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

= 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 ppujk ;

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, atcaisation permet d’assurer un acces vers leshiwda 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 dansjk fuae trame bleue).

le site a une forte continuité urbaine ;

SO 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 role a la revalorisation du territoin®@phe avec sa localisation entre les quartieransis
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 peutédveloppement régional ;
® a proximité du péle gare de Saint-Denis,
% 08) le site a de forts potentiels en termes de coréruibaine, 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 degpportunités 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 praje&ménagement a travers des projets de

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

Les données doivent répondre aux différentes wgeations sur les pratiques
opérationnelles des projets de quartiers dural@eséliminant les ambiguités. La création
d’'une base de données fondée sur la capitalisdeaetours d’expérience a déja montré une
nécessité absolue. Pour cela, nous avons critigguétard 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,aettamh '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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Partie |ll: LE CONTEXTE URBAIN
SYRIEN FACE AUX ENJEUX DU
DEVELOPPEMENT DURABLE
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Chapitre 4 : Le recours de I'Etat syrien a la planfication urbaine,

une nécessité absolue

Ce chapitre vise a décrire le contexte urbain eret les réformes engagées par I'Etat

syrien avant 2011 et durant la crise qui touchzales depuis Mars 2011.

A partir de I'année 2002, ce pays a annocé ungiguodi de modernisation et d’ouverture
favorisant les projets de coopération et d’échamgesnationaux sur differentes thématiques.

Dans cette thése, nous en abordons ceux qui gsri la question du développement urbain.

« En Syrie, les études démographiques et terri@gigont absentes dans la recherche, et
on souligne la rareté des études dans ces domaioesparées aux autres champs d’études
comme I'’économie de I'agriculturespmme le révéle unmtroduction explicative de I'axe
démographique et territorial du rapportLa Syrie a I'horizon de 2025». Cette étude a été
commandée par la Présidence de la Républiquejtetdar une équipe de 263 chercheurs
syriens ayant différents domaines de spécialisatancollaboration avec le Programme des
Nations Unies Pour le Développement (PNUD). Ce oapfait une analyse de tous les
secteurs potentiels de I'évolution de la Syrienaiizon de 2025 (CPCI, 2006).

Néamoins, depuis 2002, les questions liées a lafiglation et & 'aménagement attirent
de plus en plus I'attention des décideurs de Bacpublique a tous les niveaux, ainsi que les
élus et les urbanitstes (Ali, 2009)(Chakar, 20T¥®tte évolution s’iscrit dans un contexte de
changement majeur dans les orientations de cequayle développement depuis l'arrivée au
pouvoir du président Bachar Al-Assad en 2000 (Cl2éd1). La commision de planification
et de coopération internationale, attachée a teffdu premier ministre, s’occupe de la
préparation de plans quinguennaux. A travers len ptminquennal (2006-2010), la
planifaction urbaine est considérée comme une desipales priorités. De ce fait, nous
avons constaté que la Syrie a pris conscienceim@dttance de la planification pour faire
face a la croissance urbaine non maitrisée et angmescts sur le développement du pays
(CPCI, 2005).

Dans ce chapitre, nous allons décrire rapidementdiérentes spécificités et enjeux

relatifs a 'urbanisme opérationnel durable en &yri
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4.1. Situation géographique et conditions climatique dé Syrie

Faisant partie de la "Syrie naturelfé la Syrie actuelle se situe sur la cote orientda
Mer Méditerranée. Elle a une superficie de 185000°KElle se divise en quatre zones
géographiques distinctes :
- La zone méditerranéenne littorale, comprise emsenhontagnes et les plateaux, qui
s'étend du Liban au Sud, au "Liwa Is Kandaron" @R d'Alexandrettéf> (Plan
Bleu, 2002) ;
- Lazonemontagneuse ;
- La zone des plaines. Elle comprend les plaines alad) Damas, Homs, Hama, Alep et
celles de la Djézireh. Cette zone est située ad&$a zone montagneuse ;
- le désert: il est formé de steppddadiat al-Chan; il s'étend en direction des

frontiéres avec I'lraqg et la Jordanie.

Cette diversité paysagere entraine un compartigentimatique du pays. Une étude
allemande, effectuée pitahmoud Hélani** en 1995, caractérise, pour un certain nombre de
facteurs météorologiques, les zones climatiqueSygie. Cette étude non publiée prend en
compte plusieurs facteurs météorologiques, meslaés plusieurs villes syriennes, comme la
quantité de précipitations en moyeffiele nombre de jours de précipitations en moyelane,
température maximale en moyenne (Figure 31), lapéeature minimale en moyenne,

I'humidité relative (Figure 32) et les heures d@edlement.

122 Un terme traditionnel arabe qui désigne le Bil el-Cham : un nom donné a la région qui contient
I'équivalent des Etats actuels de Syrie, Liban, Jalanie et Palestine.

123 Liwa Is kenderun (Le Sandjak d'Alexandrette) fasait partie intégrante du territoire syrien jusqu’
a 1939. Il est connu plus spécifiquement sous lemale Hatay et a été octroyé a la Turquie.

124 Professeur a I'université d’Alep, ancien enseignt chercheur a l'université technique de Dresde.

125 Les précipitations annuelles dans la zone méeitanéenne littorale sont supérieure a 400 mm, le
plateau central recoit de 200 a 400 mm/an alors giliconstitue le coeur de la Syrie ou se trouvent leslles
de Damas, Homs et Alep. Enfin, la moitié du territoe syrien est occupée par la vaste steppe de Sygai
recoit moins de 200 mm/an (Ababsa, Roussel, & Al DymtMohammed, 2007)
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Figure 31 la température maximale journaliére en mgenne pour les villes
syriennes. (Hélani, UT de Dresde, 1995)
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Figure 32 L’humidité relative en moyenne pour les Mes syriennes. (Hélani, UT de
Dresde, 1995)

L’étude divise le territoire syrien en sept zonésatiques (Figure33), qui sont classées
selon quatre catégories (Tableaulb).

Zone montagneuse littorale
Zone montagneuse continentale
Climat chaud et humide Zone littorale méditerranéenne
Zone seche méditerranéenne
Zone seche continentale

Climat tempéré

Climat chaud et sec

Climat extréme chaud e| Zone de steppes
sec Zone désertique

Tableau 15 La répartition des zones climatiques e8yrie selon 4 catégories de
climat.( Elaboration personnelle via Hélani, 2011)

125



Figure 33 Le compartimentage climatique en Syrie $en I'étude de I'UT de Dresde. (Hélani, 1995)
Cette breve présentation du climat syrien montreelgessité de la mise en ceuvre d’outils

spécifiques territoriaux aussi bien pour la conioepbioclimatique que pour les questions des

éco-guartiers.

4.2.L’organisation territoriale et administrative de la Syrie
4.2.1. Les divisions administratives et territoriales

Selon la loi de I'administration locafg, la Syrieest composée de quatorze gouvernorats
(mohafazaty ayant une superficie et une densité de populatidférentes. Chaque
gouvernorat est lui-méme divisé en districidattikats) et subdivisé en sous-districts
(Nahiehs.'*” En Syrie, le termehef-lieu est utilisé pour désigner la ville du centre de
gouvernorat. La Figure 5 (page 44) precise lesudffts gouvernorats de la Syrie avec les

différents chefs-lieux®®

La méme loi précise une classification des unitésines administratives en fonction du

nombre de population, qui représentent une persitdhmaorale, puisqu’elles ont une valeur

126 La loi n°15 de 1971, modifiée en 2011 par leatét n°107.
127 La Syrie est divisée en 55 districts et 210 sadistricts.

128 Chaque gouvernorat a un chef-lieu a I'exceptiode Rif-Damas.
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juridique et se dotent d’un budget local (MLA, 2D1Mlous distinguons trois niveaux d’unités

urbaines administratives (Tableaul6).

U7
o

Chaque unité urbaine ayant une population de pu
Ville 50.000 habitants

Petite ville | Toutes les unités urbaines ayant une populatiae ent
(Baldeh) 10.001 et 50.000 personnes
Selon la nouvelle loi de I'administration locala, |
Commune | commune est la plus petite subdivision adminisxea}i)
0

(Baladiyeh) | syrienne avec une population entre 5.001 et 10.0
personnes

Tableau 16 Les différentes subdivisions administrates
syriennes selon le nombre de population (MAL, 2011)

4.2.2. Les instances locales en Syrie

Le processus de décentralisation a été faiblemeitie ien Syrie dés 1972 avec
l'organisation des premieres élections municipdlege profonde réforme de l'organisation
territoriale et de la modernisation de I'Etat edtée en vigueur le 24 aolt 2011. L’objectif

poursuivi était de répondre aux exigences poséds pdan quinquennal 2006-2010.

Pour chaque gouvernorat, un gouverneur, nommeé teiremt par le Président de la
république, représente I'Etat central. La loi dA2@ précisé dans son texte la structure de
I'instance locale. Il s’agit d'un conseil local avain bureau pour chaque subdivision
administrative. Les conseils se composent de meméis directement par les citoyens.
Dans le tableau 17, nous précisons la structurehdgue conseil local (le nombre des
membres et le président du conseil). La loi de 28ptécisé également le mécanisme et les
reglements relatifs aux élections de I'’Administatilocale qui s’effectuent tous les quatre

ans.
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La structure du Le président du
conseil conseil

Un élu pour 10 000 élu par les membres
Le conseil de| citoyens, soit au moins 50 et charge de la

gouvernorat | membres et pas plus decommunication avec le
100 membres gouverneur (état centra

Un élu pour 4 000 (le maire) élu par les
Le conseil | citoyens, soit au moins 25 membres du consell
municipal | membres et pas plus de
50 membres

Tableau 17 la structure des conseils locaux en Sgri(MAL, 2011)
4.3.L’évolution urbaine en Syrie
4.3.1. Changements radicaux de la société syrienne

Depuis les années1968 la Syrie connait une progression excessive dbdhisation qui
devient un phénomene général dans toutes les gramiltks syriennes. La répartition de la
population syrienne est tres disparate, puisqu# Hes habitants occupent la partie ouest du
pays partant du gouvernorat d'Alep au nord jusqu@uvernorat de Deraa au sud, sur une
superficie qui représente 33 % environ de la superfotale (MLA, 2009 ; Sakkal, 2009).
Cette disparité démographique est relativementézapar le gradient d’aridité qui augmente
d’Ouest en Est de la Syrie, alors que la moitiéeatutoire syrien s’étend sur une zone de
steppes (Badiat al Cham) qui est confrontée a dabreux problemes d’aménagement
(Ababsa et al, 2007).

Pendant les années 1980, la croissance urbaineslnmtait de 5% pour les grandes
agglomérations. Ensuite, elle a baissé a 3%. Lhidadion a atteint 55% de la population
totale de la Syrie et aurait d0 attendre 71% erb2@2gure 34).Ce dynamisme est surtout
concentré dans les deux grands « pdles urbainslepdet de Damas, ceux-teprésentent 45%
de la population totale (MLA, 2009). Il est évideqpte la guerre civile n’a pas été considérée

dans ces analyses.

129 'année 1963, date de la révolution Baasiste {Bath), la Syrie entre dans une période
de stabilité, aprés une période de coups d’Etatessifs.
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Figure 34 L’évolution de la population syrienne (ermillions pour 1970, 2004 et 2025). ( MAL, 2011)
Entre 19931 et 2011, la Syrie a connu une transition économiqui visait a libérer

I’économie syrienne. Cette dynamique a été renéodapuis 2002 lorsque la Syrie a choisi de

s’orienter vers I'économie du marché (Balanche 2@88@kkal, 2009).

Les évolutions des modes de vie ont un impactasuoépartition spatiale des populations,
sur l'occupation et I'usage du sol, sur l'orgamsates services, sur la production de I'habitat,

sur la mobilité, les services et les modes de pam®t sur l'orientation de I'étalement urbain.

Les défis de la croissance urbaine en Syrie

Les transformations que connait la société syriatemiis les années 1960 réclament de
nouveaux concepts. Les questions de croissancearttans les grandes villes syriennes sont
au cceur du débat sur I'aménagement du territolusidirs urbanistes et spécialistes syriens
soulignent que les grandes villes syriennes s'éenen « tache de huilé®set subissent une

accélération non-maitrisée du processus d’urbanisah périphérie.

130 Date de promulgation de la loi d’investissememt°10 qui permet au secteur privé d'investir dans
la vie économique du pays.

131 Salwa Sakkal, Lamis Harabaly et Sakher Oulabiprs d'un colloque international a Alep, en mars
2010, sur les métropoles de Syrie dans les processmondialisés d'urbanisation. Il est organisé pard
mairie d’Alep, I'Institut francais du Proche-Orient (IFPO) a Damas, la Maison de I'Orient et de la
Méditerranée a Lyon, Le Groupe de recherches et études sur la Méditerranée et le Moyen-Orient
(GREMMO) et 'INSA de Lyon.
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Plusieurs études démontrent que l'accroissemenbgéphique a une influence sur la
croissance urbaine malgré sa baisse indiquée dansetspectives de la population mondiale
des Nations Unies. Le taux de l'accroissement dramu8yrie va décroitre d'ici a 2025 et sera
de l'ordre de 1,47% (PNUD, 2010). Au-dela de laefquression démographique, d’autres
facteurs contribuent a soutenir la croissance negdans les grandes villes syriennes. Parmi

ces facteurs, on trouve notamment :

L’exode rural ininterrompu qui est stimulé par tfattion des bassins d’emploi des
poles urbains, surtout Damas et Alep. Fabrice Baldf a effectué une analyse
dédiée aux migrations intérieures en Syrie entr@01&t 2010, il souligne un role
important de I'agglomération de Damas, tandis gepAh’a quant a elle plus qu’un
réle régional (Ali, 2009) (Balanche, 2009). La au$ss considérations spécifiques
relatives a la guerre actuelle doivent permettraffiier ou de modifier ces
observations.

Les afflux de réfugiés et de déplacés vers lesdgmwilles syriennes. Ces derniéres
ont déja di faire face a plusieurs vagues de réfugles palestiniens en 1948 et 1967,
puis les réfugiés syriens du Golan en 1967 et fakidns depuis 2003. Selon les
recensements non-officiels, on estime pres d'urianilde réfugiés irakiens dont la

majeure partie est &8 Damas (Balanche, 2009) (FR3§re®

132 Maitre de conférence a I'Université Lyon 2 et embre du Groupe de Recherches et d'Etudes sur
la Méditerranée et le Moyen-Orient.

133 Depuis mars 2011, date du début des mouvemedts contestation, les médias ont souligné qu'une
grande partie des réfugiés irakiens ont choisi deetourner en Irag pour deux principales raisons :
I'instabilité des villes syriennes et 'amélioratia relative des villes irakiennes en ce qui concerre niveau
de sécurité et la qualité de vie. Il faut noter qul n’existe aucun recensement officiel pour le monm.
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Figure 35 Les migrations intérieures en Syrie 199@010. ( Balanche, 2009)

laugmentation de la spéculation immobiliére prowée par le secteur privé et
stimulée par I'ouverture économique du pays, leedéagement relatif de I'Etat de la
vie économique et de I'aménagement du territoiakkdl, 2009), et plus récemment
par la promulgation de la loi n°15 de 20Q@ loi du Développement et de
I'Investissement Immobiliers)yui a renforcé l'activité immobiliere du secteuivp.
En particulier, les nouveaux groupes internation@atari Diyar, Immar,...) qui ont
intégré la vie économique syrienne par des inv@stients fonciers et immobiliers de
haute qualité. Cela a généré une sorte d'explodeta construction entre 2006 et
2011. Nous avons noté que le développement duretbéeirtout dans ses volets social
et environnemental, est complétement ignoré detflaxion. Mais, le choix du site

d’'implantation est pris en compte d’'une manieredrntgnte, on a sé€lectionné pour ces
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projets les meilleurs emplacements a Damas ouwussll@©amascus Diar, Latakia
Diar, Syria Holding)®*

La croissance urbaine rapide était un phénomeénérgépour toutes les grandes villes
syriennes et pas uniquement Damas et Alep. Sel@apfert « la Syrie a I'horizon de 2025 »,
une métropole quasi-millionnaire pourrait appaeairHoms au coeur de la Syrie en 2025.
Les acteurs de 'aménagement du territoire ontraffique la croissance rapide des villes
syriennes exerce une forte pression sur les c&sadiionomiques de I'Etat syrien (Atfeh,
2007) et dépasse ses capacités techniques et attatines. De ce fait, 'Etat syrien se trouve
face a plusieurs phénomenes apparus dans les dtasl’étalement urbain non-maitrisé,
la fragmentation urbaine®*%t I'habitat informel. Ces trois différents phénoménes
interferent entre eux et ont créé de forts impaatsles ressources naturelles (rescousses en
sol, en eau, air, etc.). A partir de ce constatisnmettons en cause les stratégies de
développement urbain qui ont été adoptées partl$tden. S'agit-il de carences techniques
et administratives ? Est-ce que la Syrie a prifadeses orientations pour la définition de ses
objectifs en matiere du développement urbain ? dllest questions méritent d’étre posées.
Mais ce qui est déja évident, c’est I'absence deetoéflexion environnementale dans cette
situation. En effet, 'Etat syrien s’est mis devdat fait accompli d'un développement
anarchique créant des problémes de santé publdjae, la nécessité d'intervenir d’'une

maniere curative.

4.3.3. L’habitat informel en lien causal avec I'expansionurbaine non-
contrélée

La croissance urbaine rapide de la Syrie a enttaipgarition de nouvelles formes d'habitat
: L'habitat spontané ou non réglementéu couramment appelé «informal settlement ». Ces
formes d'habitat sont apparues en Sgeias les années 1960sont devenues une caractéristique
des grandes villes syriennes, notamment les vdiesDamas et d’Alep. Dans ces villes, le
phénomene s’est accéléré de fagmoessive dans les 1980, pour différentes raisaasnqus

allons clarifier. Les études précisent que I'hahitdormel concerne, jusqu’au mois de mars

134 Voir la page 146.

135 Selon l'auteur, La fragmentation urbaine se trduit par la faiblesse des relations administratives
sociales et économiques entre les quartiers qui @@ntent des secteurs faisant partie d’'une entité baine
plus vaste.
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2011°° 50% de la croissance urbaine dans les périphdeiesgglomérations et touche 40%
de la population totale de la Syrie (Lavinal, 2q8&)ss&Diab,2009).

La «Figure 36 » fournit des informations sur lagpesficies des zones urbaines
informelles dans les differentes villes syriennaglon les données du Ministere de
I’Administration Locale (MAL). Dans ce diagranmeyus pouvons voir que la ville d’Alep,
qui sera I'objet d’'une analyse approfondie danshegitres suivants de la recherche, occupe
la premiere place ave®043 hectares, alors que cette superficie es®.8ehectares pour la
ville d’ldleb au nord-ouest de la Syrie. La supa€fiélévée des zones urbaines informelles a
Alep nous amene a percevoir I'existence d'un unpoap étroit entre I'étalement et

'informalité urbaine.

Figure 36 La répartition des superficies des zones urbaineaformelles selon les principale
villes syriennes (en hectare). (MAL, 2009)

Plusieurs chercheurs (économistes, géographesnisités sociologues) s’'accordent a
affirmer que la croissance urbaine est un facteliorggine de I'accélération de I'habitat
informel. lls proposent également d’autres factequis contribueraient a I'aggravation du

phénomene de I'habitat informel en Syrie :

136 A partir de cette date, il n’existe aucun chife sur I'expansion de I'habitat informel dans les illes
syriennes. En revanche, des spécialistes syriens taménagement urbain (Lamis HIRBILI, Salwa
SAKKAL, Mahmoud Hélani) soulignent une accélérationde construction de I'habitat informel au début
de la crise syrienne, lorsque le contrdle des catkivités locales s’est affaibli dans les périphérgedes villes.
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- Patrick McAuslar’ précise, a travers son rappoasitive Planning: A New

Approach to Urban Planning Law in Syriaque le cadre réglementaire et juridique
était un facteur important a I'apparition des zonadbaines informelles. La

promulgation d’'une loi, dite la loi 60, en 1979sait a empécher I'expansion urbaine
formelle. Mais les propriétaires fonciers privés procédé au lotissement informel

d’espaces fonciers, situés en périphérie des yjtlesr les mettre sur le marché. Cela
a créé une offre excédentaire de lots a destinalgsncitoyens a faible revenu. Bien
que le rythme de cette forme de développementrrgbait diminué dans les années
1980 et 1990 par la mise en place parallele d'megssus d"expropriation du sol pour
cause d'utilité publique, il continue d'étre I'eéffdominante des lots. Il est nettement

favorable d’un point de vue commeréi&l(McAuslan, 2008).

- Edesio Fernande$® et Salwa Sakkal précisent que les facteurs
démographiques a l'origine de la croissance urb@uoent un réle moteur dans
I'accélération de I'habitat informel : la croissangde la population, I'exode rural et les

afflux de réfugiés a la suite de plusieurs corfltéFernandes, 2008) (Sakkal, 2009).

|l41

- Olivier Lavinal™" a souligné un réle important de la faible capat@tdnique

et administrative de I'Etat syrien et des instanioesles pour faire face a la forte
demande aux logements. Certains éléments partigulsmnt a I'origine de
I'accélération de I'habitat informel (Lavinal, 2008

a) L’inefficacité des outils de planification urbaie&istants. Les schémas directeurs

sont obsolétes et les procédures de planification sgides et bien trop lenté®

137 Professeur de droit a I'Université de Londresgexpert juridique pour I'action n°9 de la
MAM « planification urbaine et habitat informel » en 2008.

138 Le codt foncier obtenu par le processus d’exppuiation du sol pour cause d'utilité publique était
nettement inférieur a la réalité.

139 Consultant et urbaniste de I'University CollegeLondon. Il est également coordinateur de
'IRGLUS (Groupe international de recherche sur ledroit et I'espace urbain), spécialiste dans le donize
de la régularisation fonciére urbaine en Amériquedtine et dans plusieurs pays (Syrie, ...).

140 Selon la base de données de I'observatoire maalddes déplacements internes (IDMC), 305.000
personnes déplacées du plateau de Golan sont ensdgies. La plupart d’entre elles habitent dans les
quartiers informels de la ville de Damas. Voir la lase des données de (IDMC) :

http://www.internal-displacement.org/8025708F004CE3B/%28httpCountries/OpenDocument.
141 Expert a la Banque Mondiale.

142 A titre d’exemple, I'élaboration du nouveau scéma directeur de Damas a été achevée en 1999,
mais n'a toujours pas été arrétée.
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Plusieurs caractéristiques ont été évoquées :dradas de l'intégration verticale
(entre la planification et la réalisation) et horitale (entre les différents acteurs),
'absence de données fiables et le manque de systénodernes, tels que le
systeme d’information démographique(SIG).

b) le cadre réglementaire et juridique est souventtradittoire, et largement
inadaptécomme le cas de la loi 60 de 19#8entionnée ci-avant, qui a limité la
capacité des municipalités a pouvoir influer sumkrché foncier.

c) L’absence de la puissance publique dans le seceufhabitat social, cela a

diminué l'offre d’habitat a bas codt.

4.3.4. Classification de I'habitat informel en Syrie

Une classification de I'habitat informel nous seaibimportante pour comprendre les
mécanismes de leur développement. Le classemend afféctué selon deux volets : la
propriété fonciére et la situation juridique.

a) Classification selon la propriété fonciere

Le mode de développement de I'habitat informel exstcorrélation avec la propriété

fonciere. A travers cette optique, nous avons aatggories distinctes :

- Les zones urbaines informelles développées suprigsiétés foncieres privéeglles
ont tendance a étre plus «organisées» que celledesuterres publiques. Les
propriétaires fonciers privés procedent souventiéeoupage de leurs terres avec un
systéme de rues intérieures acceptables et ugelatibn relativement définie avec la
ville dans son ensemble (Fernandes, 2008). Dareaslele Damas, les études précisent
que 65% des zones urbaines informelles se constitue des terrains privés (Lavinal,
2008).

- Les zones urbaines informelles développées suprdgsiétés fonciéres publiques.

Les rues ont tendance a étre trop étroites. Laitded'®ccupation est fortement élevée et
les limites entre les espaces privés et publicsarg pas clairement définies (Fernandes,
2008).Le Mont Qassioun a Damas est un exemple d'une grande zone urb#ioenelle

stratégique et développée sur gespriétés foncieres publiquédslle est considérée comme
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une des zones prioritaires de la réhabilitatioraimd de Damd$®, puisqu’elle présente une

particularité en termes de localisation géographigti visuelle. C’est un site montagneux
avec une vue sur la ville de Damas. Ainsi, la reatlu site et la qualité des infrastructures
nécessitent des études spécifiques pour faire dagerisques sismiques. Dans la figue 37,

nous pouvons distinguer le centre urbain « organiséles zones urbaines du Mont Qassioun.

Figure 37 Photo du Mont Qassioun. (MAM, 2009)

b) Classification selon la situation juridique

Selon la situation juridique, les zones urbaineforinelles se répartissent en trois
catégories (Fernandes, 2008) (McAuslan, 2008) :

- Zones d’habitation illégales et précairegui présentent un danger immédiat pour

les vies humaines.

- Zones d’habitation illégaleqqui sont en bon état physique, mais sous-desservie
par les services urbains (réseaux d’eaux potalolesefficaces, collecte et transfert
de déchets solides moins fréquents que dans leseseuarbains, etc.). Elles
représentent une menace pour la santé publiquait:tiétat syrien a décidé, par
le décret institutionnel n°82 de 198@Que chaque zone informelle devrait étre

fournie par les services de base, indépendammdatidstatut juridique.

- Zones d’habitation avec des infractions aux codegs Hurbanisme et a la

|égislation de contrble du développement. A priggrtaines zones urbaines de

13| e Mont Qassioun fait partie des territoires d’étude du MAM.
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cette catégorie se dotent d’'un document d’'urbanigmest généralement loin de
la réalité, ainsi que les acquéreurs possedenttidierde propriété.

4.4.Le développement urbain en Syrie

Le développement urbain dans un pays comme la 8gnigorte trois composantes :

- Larequalification ou « la suppression » des zahtegbitat informel.
- Lare-transformation des friches industrielles.

- Le freinage du phénomeéne d’étalement urbain aurdétent des zones agricoles
(Fernandes, 2008) (Ross&Diab,2009).

Depuis I'ouverture économique du pays, lancée €02 Syrie a adopté une nouvelle
politique consistant a favoriser les projets depévation préexistantsl44 et a développer de
nouveaux échanges internationaux sur différentésnatiques, comme les questions du
développement urbain. De ce fait, les institutiotternationales (PNU> FAO, IFAD™®
Coopération japonaise JICA, la coopération allerea@d@Z, Banque Mondiale, Institut Arabe
pour la Planification etc.) ont pu renforcer leurégence en Syrie. Quant a I'Union
européenne, la Syrie a bénéficié de plusieurs progres de développement financés par elle.
Pres de 200 millions d’euros de préts lui sont et&® pour 'amélioration des infrastructures
de transport et d'irrigation (Ababsa et al, 200Zh montée de développement urbain, le
projet phare est la MAM qui a bénéficié d'un sontimportant de 'UE et qui a permis une

réforme totale de I'urbanisme en Syrie (Ross&DRAN9).

Nous nous focalisons ici sur les programmes de réaofion qui sont liés au
développement urbain. Quatre programmes de coopéi@it été analysés. lls présentent une
grande variéte de leurs institutions, de leurs @sadiaction, de leurs fonds octroyés a I'Etat
syrien. Cependant, un point commun entre les @iffir progmammes de cooprération
internationale est I'apparition du theme diéveloppement urbain durabledans les textes
programmatiques (Ross et Diab, 2009). Ces progranpr@posent des solutions en termes

144 International Centre for Agricultural Research in the Dry Areas (ICARDA) est une institution
internationale qui intervient en Syrie depuis 1976fonds International de Développement de I'Agricultire
des Nations Unies). Lien Web: http://www.icarda.or@vest-asia-regional-program.

145 Le Programme des Nations Unies pour le Dévelopment a financé des projets de micro-crédits en
Syrie (5 millions de $ par an). Source : Ababsa etl, 2007.

146 International Fund for Agricultural Development.
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d’espaces, de services urbains, de bati et de namlégire qui répondent a un ou plusieurs
enjeux des discours actuels sur le développemdrdirudurable (changement climatique,
préservation des ressources, cohésion socialetéqdalvie, compacité urbaine, gouvernance
et décentralisation). En revanche, les approcheptéds du développement urbain durable
sont communes a certains de ces programmes, mag®mniepas partagées par eux tous
(EcoQuatrtier et projets pilotes, transports publerimoine et réhabilitation, forme urbaine

et espaces publics, etc.) (Clerc, 2011)

Apres avoir analysé les differents projets de céaftion, nous avons élaboré tableau
récapitulatif, en précisant, pour chauque programeseinstitutions syriennes concernées, les
partenaires internationaux impliqués, la date dedment du programme et leurs champs
d’action (Tableau 18).

147 Responsable de I'Observatoire urbain du Proch@rient a linstitut francais du Proche-Orient
(2007-2011), depuis 2012 chargée de recherche adtitut de Recherche pour le Développement (IRD -
France), UMR 201 Développement et sociétés.
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Programmeet | S €| 88 3o
projet de = eg £9 Champs d’actions
coopération |2 @| £ & 05
I - Développement des observatoires urbains, natioegux
Sustainable v 2o “E-’ provinciaux (Alep* et Al-Swedaa)
Urban E 250 - Développement d'indicateurs de développement urbai
Development | < | 82 8 & 2008 durable en Syrie,
Assistance = (S i) - Création du centre de formation au développemédrdin
o ) 5
(SUDA) = % S 5 dgrable pour9 les acteurs locaux (conférences
D déplacements)
_ - Programme national de développement urbain
| N durable
O] -8 5 - Développement urbain intégré de la ville d’Alep :
Urban :( g ° s’articule autour de 3 axes
Development | > | & o 2007 Zones d’habitat informel,
Program (UDP) | A | 8 & Stratégie de développement de la ville d’ARég
S Réhabilitation de la vieille vill&*
|23 - La réhabilitation de la vieille ville de Damas
=
.. 8 - Développement des études sur plusieurs champsatiac
Municipal c S en matiére de développement urbain durable
Administration < | S D 2005/ - Six villes pilotes d’observation et d’analyse
MO?I\(/IEXK/T)anon s S g' L:')J - Elabglration du centre régional du développemeratloc
=i urable
o - Projet pilote d’Eco-Quartier (W30)
The Study on A g 2006| - IIi’/lerspectives du développement national en 202%&l{éch
. ol 2o acro)
Urban Ple_lnnlng O] § N - Schéma directeur pour la métropole du Grand Danas
for Sustainable 5 ‘Q 8 < 2025 (échelle meso)
Developmentof| @ | & 8 8 ) , . o
Damascus | 1| 8 = cera silectionnée A Iiseue de la deuxiome phagaalet
Metfr‘;g“ta” S| S (échelle micro) (JICA, 2006§°

MAL : Ministére de I’Administration Local€sD: Gouvernorat de Dama&RD: Gouvernorat de Rif-Damal
VA: Ville d’Alep, CPCI : Commission de la Planification et de la Coopéraeinternationale

Tableau 18 Les programmes de coopération internati@le pour le développement urbain en Syrie.

(Elaboration personnelle via les sites web officigldes projets. 2013)

148 Il faut noter que I'observatoire urbain d’Alep a été initié en 2003 par le maire d’'Alep, Maen Al
Chibili et la participation de I'Institut Arabe de Développement urbain (AUDI).

149 Site web: http://www.undp.org.sy/index.php/pubitations.

150 La GTZ a suivi le projet CDS (Aleppo City Dévimppement Strategy2010-2016) en coopération
avec la ville d’Alep et le programme Cities Alliane (initiative de la Banque mondiale et UN-Habitat).

151 Il faut bien noter que La GTZ a démarré ses abtités sur la réhabilitation de la vielle ville d’Alep
en 1994. Elle est donc présente a Alep (directioredia vielle ville) avant le lancement du PDU en 2G0

152 Le financement de I'UE s'inscrit dans le cadre&lu programme MEDA (instrument financier du
partenariat euro-méditerranéen, ratifié en 2004 apes les accords de Barcelone de 1995 sur la création
d’une zone euro-méditerranéenne

153 Le site officiel de JICA-Syrie : http://www.jica.go.jp/syria/english/
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L’Etat central intervient dans tous les programmmestionnés ci-avant par I'intermédiaire
du Ministere de I’Administration Locale (MAL). Nowssons observé I'existence d’'une seule
coopération décentraliséqui est le résultat d’'un protocole d'accord signé2000 entre la
communauté urbaine de Lyon et la ville d’Afgf.Dans le rapport d’observation, publié en
2005, la mission lyonnaise a précisé trois objectifa mise en valeur du patrimoine
architectural et culturel, la gestion de déchet¢eedéveloppement urbain. Sur ce dernier
théme, la coopération s’est focalisée sur la qoedties quartiers informels. Entre 2005 et
2008°°, cette coopération décentralisée n'a pas évoluéitides événements politiques entre
la France et la Syrie. En 2009, les relations foesyriennes passaient a une période de
détente, cela permettait d'envisager une réadiivaties échanges alors qu’'une nouvelle
mission a été effectuée en 2009. Dans son rappabtié en 2009, la mission avait introduit
des champs d’action, en raison de leur importamaagport et mobilité, gouvernance locale

et décentralisation), qui convergent éventuelleragnat ceux de la GTZ (Frerot, 2009).

De fagon génerale, la participation francaise awyeps de développement urbain en Syrie
n'était pas a la hauteur de celle d’autres paydlénfange par la GTZ, Japon Par JICA).
L’agence Francaise de développement (AFD) a lafiiéetiement ses activités a Damas
depuis le mois de septembre 2009. Cela n'a durédgus ans, lorsque les activités de
l'agence de Damas ont été réduites en septemblee20és activités résiduelles sont gérées

depuis Parid>®

Nous notons aussi la faiblesse de la mutualisat&smoyens et le manque du partage des
résultats entre les différents programmes. Chagogetpavait ces prometteurs locaux du
niveau de I'Etat et des collectivités, a I'exceptidu programme du MAM qui s’est voulu
fédérateur. Les autres actions n‘ont eu aucun itngac le terrain. Nous pensons en

particulier aux travaux de JAICA a Damas.

154 Voir les informations sur la coopération Lyon-Aep sur le portail de la commission nationale de la
coopération décentralisée (CNCD), lien : http://wwwcncd.fr/frontoffice/bdd-projet.asp?projet_id=48545

155 Une seule mission a été effectuée dans le cadisteMAM en 2007 (Visite a Lyon).
156 Le site officiel de 'AFD de Damas : http://syie.afd.fr.
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4.5.L'impact de la crise syrienne (2011-2013) sur la opération internationale
autour des projets du développement urbain

La crise actuelle en Syrie et la situation de ¢bofit eu des impacts directs tant sur les
projets de coopération existants que sur les [rejefpréparation. Le projet dities Alliance
« stratégie d’amélioration urbaine pour Rif-Damasétait un des projets en phase de
préparation. Il a été abandonné a la suite deida actuelle en Syrie. Le projet s’est structuré
sur un partenariat entre le MLA et plusieurs ad@aaternationaux : 'Agence Francaise de
Développement (AFD), l'Institut arabe de développemurbain, lI'agence japonaise de
coopération internationale(JICA), le PNUD et la Bae& mondiale. L'objectif du projet était
d’élaborer une stratégie a moyen et a long ternoe l@gomodernisation urbaine de Rif-Damas,
y compris la préparation d'un premier projet pilatééchelle micro urbaine. Cette démarche
n'est plus d’actualité ni sur le plan scientifiquiesur le plan stratégique du gouvernement.

En ce qui concerne les projets de coopérationaxistla majorité des accords signés sont
suspendus ou bien abandonnés. Pour certains prtgstdinanceurs ont décidé de tenir
certaines actions a distance. Nous citons ici$edeaJICA qui a fourni des conseils a distance
sur les activités locales, en mettant I'accentesidomaines humanitaires tels que la gestion
des ressources en €&0.Nous avons élaboré un tableau précisant la dateét et I'état

actuel pour 'ensemble des projets de coopérafiabléau 19).

157 Voir le site web du JICA : http://www.jica.go.p/syria/
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o © D .
= £ E o

. _ €8 | 8¢5

Projet de coopération o = s Etat actuel
&g |83
. hangement leur tions f a la cri
Sustainable Urban g filer?r?e ents de leurs actions face a la c¢rise
Development PNUD | 2012 y

Lancement d'un plan d'intervention d'aide
humanitaire (janvier-juin 2013)
Le programme de développement urbain
ban Devel durable en Syrie est suspendu
Urban Development GTz |2012| . , R :
Program (UDP) Les experts locaux continuent a travailler sur
les deux axes du développement urbain

durable (Damas et Alep).

Assistance

Municipal - Tous les champs d’action de la MAM sont
Administration UE | 2011 suspendus puisque I'Union européenne a
Modernisation adopté des sanctions contre la Syrie.

(MAM2)

The Study on Urban - Les déplacements des experts japonais se sont
Planning for arrétés vers la Syrie selon les consignes du
Sustainable JICA gouvernement japonais.

Development of 2011} . |3 JICA foumnit des conseils a distance sur|les

Damascus activités locales pour la coopératipn

Metropolitan Area technique

Tableau 19 Les impacts de la crise syrienne (201043) sur I'ensemble des projets de coopération.
(Elaboration personnelle via les sites web officigldes projets. 2013)

4.6.La coopération internationale en Syrie : un appel a réseautage pour renforcer
le développement urbain durable

L’année 2009 était riche en éveénements scientifigoeaux et conférences internationales
sur le développement urbain en Syrie. Les spétali®caux, les experts des organisations
internationales et les chercheurs ont été mobiksé&sunis a 'occasion de deux événements
importants :

Le colloque des villes syriennes - européenness\ar création des partenariats locaux
pour un développement urbain territoriad’est déroulé a Damas les 9-10 mai 2009, par
I'initiative du centre territorial du développemedtirable locale, élaboré dans le cadre du
programme de la MAM (Ross et Diab, 2009). Il a dorume vision globale sur la
gouvernance décentralisée dans les différents pagsenjeux actuels du développement
urbain durable, ainsi que sur les expériences apiges des villes européennes. L’objectif
était de valoriser la circulation des savoir-fglfegure 38)

En septembre 2009 s’est tenue, aussi a Dalmgsemiere conférence internationale arabe

sur le développement urbain durable dans les viligsiennes organisée avec le soutien de
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la GTZ. De nombreux maires et experts ont été é@naidébattre et adopter une conception
partagée de la durabilité urbaine en Syrie (C20d,1).

Figure 38 Affiches de la conférence des villes sgrines-européennes, organisée par le centre
territorial du développement urbain local (MAM). Source : MAM, 2009 et de la premiére conférence du
développement urbain durable en Syrie (MAL et GTZ).(Clerc, 2011)

A travers les deux colloques mentionnés ci-avaotisravons constaté que la rédaction
collective de textes sur la conception de la dlitabén Syrie était un objectif majeur, alors
que la Syrie est sous représentée dans la littératbaine. De nombreux documents ont été
publiés de fagcon bien structurée présentant leegtamtcadre juridique et réglementaire), les
enjeux, les phénomeénes (informalité urbaine, étalemurbain) et faisant des

recommandations et des suggestions sur les progeamigtude potentiels.

Deux documents principaux, sur lesquels nous nawsanges appuyés dans notre
recherche, fournissent une présentation concréteédeltats de ces deux colloques. lls sont
publiés en arabe et anglais. Il s’agit, d’'une pastamment duapport du colloque des villes
syriennes-européenngRoss et Diab, 2009). Il a été élaboré en 2009eaentre territorial
du développement local durable de la MAM, a I'isduecolloque euro-syrien. Il est composeé
de 6 principales partiedes enjeux partagés du développement local durkbl&ponse aux
demandes en logements et en infrastructures, lelajgement et la valorisation du

patrimoine, les services urbains dans les villasgbuvernance locale et la coopération
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décentralisée. D’autre part, i@&morandum sur le développement urbain durable gmi&a
aussi constitué une source importafte documentonsiste a proposer une stratégie intégrée
du développement urbain durable. Les suggestioigtdele insistent autant sur les objectifs
(comme l'identité urbaine, la réhabilitation desadiers informels), que sur les outils pour y
parvenir : concertation, renforcement des capadiéébniques des autorités locales, etc.
(GTZ, 2009). La aussi, il est important de précigee les seuls porteurs des questions de
développement urbain durable en Syrie étaient &kebrs de fonds internationaux, d’ou
notre analyse de leurs actions en Syrie. Nous sagorils ont été confrontés a une absence
totale d’interlocuteurs dans les administrationsales et centrales syriennes. Par ailleurs,
certains porteurs du message relatifs au développiennbain durable ont profité du systeme,
en favorisant I'étalement urbain et la spéculatmmciere. C’est le cas de la ville d’Alep, que

nous allons étudier dans la « Partie IV ».

Nous notons aussi que les observations donnéedastion des bailleurs de fonds

internationaux en Syrie sont similaires a celleseobées dans d’autres pays comme la

Tunisie, le Maroc, 'Egypte et méme le Liban.

4.7.Conclusion

Dans cette recherche, et suite a I'analyse du gtmigbain de la Syrie, nous avons pu
déceler les défis de la croissance urbaine, ausiles impacts du phénomene de I'étalement
urbain sur les villes syriennes. En effet, cesesilsubissent différents problemes, comme la
centralisation, la dégradation de la santé pubjiuségrégation socio-spatiale, la faiblesse de
I’économie locale et bien évidement I'habitat imfeal.

Compte tenu de ce contexte critique et délicat,snamons souligné la nécessité

d’intervenir d’'une maniére curative en intégraist émjeux du développement durable.

En Syrie, les démarches et les projets qui relestardéveloppement urbain durable, qui
seront abordées vis-a-vis des politiques publigurbsines dans le chapitre suivant, sont
apparus a travers les programmes de coopératiemaitonale qui étaient multipliés entre
2002 et 2010, grace a I'ouverture économique dg.pdgis, ils sont gravement impactés par
la crise syrienne actuelle. Depuis mars 2011, gt des programmes sont abandonnés ou
figés. Nous pesons en particulier a la deuxiéemeselte la MAM, dont tous les champs
d’actions sont suspendus, suite aux sanctions éespiar 'UE contre la Syrie.
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Chapitre5 : Les politiques publigues urbaines en Sye face aux

enjeux du développement urbain

Ce chapitre vise a présenter les différentes pal publiques urbaines développées en
Syrie en matiére de prise en compte du développethemble avarit® et durant la crise

actuelle.

Bien que tous les aspects du développement urbaivi¢s, économie, aménagement, ...)
doivent étre gérés par une stratégie de gesti@grée, les préoccupations sectorielles en
Syrie sont traitées séparément. De ce fait, noosisaanalysé les politiques publiques des
différents secteurs qui nous paraissent priorsatans le développement urbain durable en
Syrie. Pour chaque secteur, nous décrivons le cadlementaire correspondant, ainsi que les
pratiques actuelles. Nous présentons dans ce ohapity approches sectorielles qui sont les
suivantes :

- La planification urbaine : les différentes écheltles planification, les différents outils et
documents d’'urbanisme, les procédures de la misewame de plans directeurs ;

- L’informalité urbaine : les politiques de formalie et d’amélioration adoptées face a ce
phénomene ;

- le secteur du logement et du développement imneohili

- L’environnement urbain : la loi de I'environnemaegitles différentes approches adoptées
pour I'amélioration de la qualité environnemenidédas les villes ;

- Les services urbains : les stratégies de gestisrselices urbains a I'échelle nationale et
locale.

- Les nouvelles expériences urbaines et les projeteg.
Cette grille de lecture tente de mettre en placparallele entre la démarche francaise en

matiere d’éco-quartiers et la situation actuell&grie.

158 Plusieurs lois en matiére du développement urbraont été approuvées avant la crise. Des projets
et plans urbains ont été également lancés dans andes villes.

145



5.1.La planification urbaine en Syrie, une nouvelle écblle spatiale au-dessus du
plan d'urbanisme locale

Selon la loi de 'administration local@ga loi 11 mai 1971)les villes sont encadrées et
gérées par un schéma directeur (MOKHATAT TANZIMEglui-ci était le seul document
d’aménagement du territoire et d’'urbanisme du p#lysiexistait pas d’autres échelles de
planification spatiale en Syrie au-dessus du nivesal du plan d'urbanisme. L’Etat
syrien®, les organisations internationales (GTZ, JICA, UEet la société TERCOR’
étaient tous persuadés qu'il était nécessaire fileirdén cadre d’organisation spatiale au-dela
de la planification locale (nationale, régionaleys régionale) pour geérer les relations entre
les villes et leurs territoires voisins et poprendre en compte les exigences de leur
développement en fonction de leurs atouts régiorf@iZ, 2009). Dans cette perspective,
I'Etat syrien, avec le soutien de MAM, a adoptdoian®°26 du 24 juin 201QCPR, 2010)ui
concerne la planification et le développement négjioUn des premiers principes de cette loi
a été la création da commission de la planification régionale (CPRJ qui est censée gérer

la planification spatiale en Syrie selon deux delséf :

- L’échelle nationale : elle comprend I'ensemble drritoire de la Syrie et ses relations
avec les pays voisins. La commission est chargée lag ministeres concernés de réaliser
un cadre national stratégique de la planificatiemitoriale qui définit une politique de
développement urbain a I'échelle nationale poumzgiians, et vise a identifier les
différentes régions (iklims) ;

- L’échelle de la région (iklim). C’est un niveauemnmédiaire sous-national et supra-local
qui peut étre déterminé selon des caractéristiqyesgraphiques, démographiques,
économique et administratives. Chaque « iklim »t pegrouper plusieurs gouvernorats.
A titre d’exemple, le cadre national a identifilim du Nord qui comprend les deux
gouvernorats d’Alep et d’Idlib.

159 L’Etat syrien, a travers le dixieme plan quinqennal (2006-2010), a adopté une stratégie pour
intégrer le développement et la planification a I'éhelle régionale (Iklim)

160 Un cabinet de conseil syro-allemand, chargé dmutenir I'élaboration d'un certain nombre de
plans régionaux et de plans directeurs en Syrie (8p, Lattaquié,...). Les acteurs de 'action territorale en
Syrie ont tous souligné limportance jouée par ce#t société dans I'aménagement du territoire et la
planification urbaine en Syrie. Mais, ils n’ont paseu la position dans le jeu d’acteurs institutionnks.

161 Présidée par Erfan Ali, docteur en génie urbainde I'université Paris-Est-Marne-La-vallée.

162 Voir le site officiel de la commission de la phification régionale(CPR) : http://www.rpc.gov.sy.
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Malgré les évenements politiques en Syrie, la casimn de la planification régionale a
entamé, entre 2011 et 2012, des études urbainesaées pour certainsiklims » (les études
de I'iklim du nord et du littoral). Les informatisnde ces projets ont été publiées sur le site
officiel de la CPR qui est chargé de préparer teasahiers des charges correspondants aux

études et d’effectuer la concertation nécessage s acteurs concernés.

La « Figure 39 » résume la hiérarchisation etractire des différentes échelles spatiales

de gestion de planification territoriale selondan°26 du 24 juin 2010.

Figure 39 Les trois échelles spatiales de planifitan urbaine en Syrie. (Ali, 2009)
5.1.1. Le cadre juridique de planification urbaine locale

La planification urbaine locale est limitée a lasenen place d’'un schéma directeur. Dans
cette recherche, nous avons répertorié I'ensemddelals constituant le cadre juridique et
réglementaire de la planification urbaine localesdois pourraient étre classées en deux

catégories : lois de 'aménagement urbain et loigdéveloppement foncier (Tableau20).
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Lois de 'aménagement urbain Lois du développement foncier

Le décret institutionnel n°5 de 1983ur
I'élaboration de schémas directeurs,
modifiée partiellement par lai 41 de
2002

Loi n° 60 de 197%ur les zones
d'extension urbaine, modifiée palda26
de 2000

Loi n°® 20 de 1983ur I'expropriation des
La loi n° 14 de 1973le la construction s terrains

les terrains amenages, modifiee Loi n° 9 de 1974sur la subdivision
partiellement par |&i 59 de 1979 fonciére, modifiée par la loi 46 de 2004

=

Tableau 20 le cadre juridique et réglementaire deal planification urbaine en Syrie. (Elaboration
personnelle, 2012)

Le décret institutionnel n°5 de 1982 a transféédaboration des schémas directeurs aux
conseils municipaux, a condition qu’ils soient ficas et contrdlés directement par le
Ministere d’Administration Locale. |l nous paraigsaécessaire d'effectuer une analyse
approfondie de cette loi afin de caractériser tepssus d’élaboration des schémas directeurs.

Il ressort de cette analyse plusieurs points istEnets (MAL, 1982) :

- La loi prévoit des plans d'urbanisme qui couvrésidemble de I'expansion des
villes pour une période maximale de 20 ans. Cepunda processus est long et
confus, la loi exige lintervention de [I'Etat cealtr (Le ministére de
I'administration locale) a chaque étape de la paitan de schémas directeurs. La
préparation des plans d'urbanisme prend plus dg aims en moyenne, en
particulier dans les grandes villes : en 2000, lmicipalité d’Alep a commencé a
préparer son nouveau plan d'aménagement. Ce plactalir a été approuvé en
2004 et révisé en 2009 et il va orienter le dévetopent de la ville jusqu' a 2015.
Cela rendrait les schémas directeurs généralenbsoteies au moment ou ils sont

approuves.

- Nous constatons aussi I'absence d'une politique cdacertation entre les
différents acteurs. L'Etat central est un principdérlocuteur et décideur. Selon la
loi, la participation des parties prenantes abb@tation des schémas directeurs est
limitée a la possibilité de soulever des objectigmsur une période d’'un mois,
aprées l'adoption du schéma élaboré par le conasiiaipal et avant I'approbation

par I'Etat central.

148



Plusieurs lois concernent aussi le développemamtido, comme la loi n° 9 de 1974
relative a la gestion fonciére. Cette loi vise aecrdes mécanismes pour la planification
concertée entre les propriétaires fonciers etuésriéés locales. Deux autres lois, la loi 60 de
1979 et la loi 26 de 2000, constituent un outilleggentaire qui permet a l'autorité locale
d’effectuer I'expropriation nécessaire des terrgwsir I'élaboration de nouveaux schémas

directeurs.

Patrick McAuslan a interrogé, lors de son étude du cadre de régilatien urbaine,
certains spécialistes et experts locaux pour avagr vision depuis le terrain. L’ensemble des
personnes interrogées précisent que les lois delajgpement foncier sont rigides dans leur
fonctionnement et obsolétes, et qu'elles contribugrar leurs exigences injustes, a
I'expansion urbaine non réglementaires (McAusld@8). Les lois donnent lieu a une grande
inquiétude des propriétaires fonciers et contrib@eta hausse rapide des prix fonciers dans
les villes. A travers la loi 60/79 et la loi 26/Z0@ui visent a I'expropriation fonciére, nous
constatons que la tendance actuelle de la plahdicairbaine est d'utiliser I'expropriation
fonciere comme un principal outil de mise en ceweeschémas directeurs. Ainsi, les zones
d'extension sont acquises pour un prix équivalanpx de la terre agricole. Le secteur
public vend ensuite le terrain pour le développdamprivé individuel avec certaines
restrictions (aucune transaction fonciere n'estorsde qu'a la fin du processus du
développement) (McAuslan, 2008). Cela a provoqué wsar-utilisation de cet outil,
notamment dans les grandes villes comme Alep etd3aou les zones acquises par ces lois

restent inefficaces en matiére du développememtinrb

Dans le méme texte, 'auteur souligne I'impérienéeessité de réviser 'ensemble des lois
pour qu'elles soient cohérentes et claires et bpselfavorisent la participation des
propriétaires fonciers en tant que partenaire tladgveloppement urbain. Cela nous amene a
souligner I'importance de mettre en place d’autnetsls d’acquisition fonciere plus cohérents
que I'expropriation. Nous citons ici, comme exempéeDroit de Préemption Urbain (DPU)
du Code francais de I'urbanisme qui n’existe quie giropriétaire a I'intention de vendre son
terrain. Contrairement a I'expropriation, dans &s audit Droit, le propriétaire n’est pas
obligé de céder son terrain a la commune pour déisedion d’'un projet d’aménagement

urbain.
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5.1.2. Les directives réglementaires urbanistiques: un aiacle au
développement urbain durable

Selon le décret n°5 du 1982, les schémas direct@essvilles syriennes doivent se
conformer a des directives détaillées de la pleation urbaine qui constituent les « normes
urbanistiques syriennes ». Le ministere du logeraedt développement urbain est chargé du
développement de ces normes, celles-ci sont plleinstructions prescriptives par la loi que
des outils d’'aide a la conception (MAL, 1982). 3eles experts de GTZ, le principal
probleme de ces directives est de donner des fptisas uniformes applicables a toutes les
agglomérations (nombre d'habitants par logemenfiaces et types d’habitat, densité urbaine,
servies urbains, etc.) et, par conséquent, ellesaiseent pas de place a une variété de

conceptions, fondées sur les spécificités locdlespmndant aux besoins locaux (GTZ, 2009).

D’autres problemes font également I'objet de gradébats, tels que linefficacité des
directives réglementaires dans leur forme actuéBaadallah Jabbout®® a insisté sur
'importance du développement méthodologique dediectives. Les exigences imposées
par les directives réglementaires sont obsoletesgp’elles demeurent les mémes, depuis
leur adoption en 1971, malgré le décret instituteinn°5 de 1982 qui les qualifie de
provisoires et d’applicables jusqu’a I'émissionrarivelles directives (Jabbour, 2007). Nous
précisons dans le tableau 21 les différents typesbdats définis par les normes d’urbanisme
en Syrie, et qui doivent étre appliqués pour I'élaltion de shémas directeurs, ainsi que la
part de surface batie par personne qui varie skeldype d'habitat (entre 11-26%)met le

critere (nombre de voitures/ménage) qui varie eneeton les types d'habitat.

183 professeur a l'université de Damas, faculté d'Archecture, département d’urbanisme et
d’environnement
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Tableau 21 Les différents types d’habitat selon ledirectives réglementaires urbanistiques. (Jabbour,
2007)

A travers ce tableau, nous constatons que les typabitat sont classés en neuf catégories
bien définies. A priori, ils limitent de facon date la liberté de conception alors que nous
avons observé une tendance, en Europe comme ercefrae favoriser la mixité
fonctionnelle, tant a I'échelle du projet urbainaliechelle du batiment, et de donner une
place importante a I'innovation urbaine. Cette absede mixité fonctionnelle et I'utilisation
de norme précise pour les équipements publichabitat étaient une des principales erreurs
conceptuelles de la planification syrienne. Deait €es directives ont été mises en révision
plusieurs fois par le ministére du logement et pfrecisémentle Département de
’Aménagement Territorial Celui-ci a été rattaché au Ministére de I'’Admirasion Locale
(MAL) par un décret institutionnglle décret n°64 de 2004 L'objectif était de regrouper
toutes les compétences en aménagement du tertam® une seule administration (Chakar,
2010). Suite a ce transfert, le MAL a été chargél'daboration de nouvelles normes
d’'urbanisme. Le nouveau texte réalisé n'est togopas adopté, et sa promulgation est

nécessaire pour qu’elles entrent en vigueur.

Bien que les nouvelles directives réglementairesaient pas encore adoptées par I'Etat,
I'ensemble des conseils municipaux ayant un prograrde planification les utilisent grace a
une sous-diffusion de la nouvelle version. A Alppy exemple, les aménageurs locaux et
I'assistance technique du conseil municipal préfersuivre la nouvelle réglementation

urbanistique dans leur projet d’élaboration de maux schémas directeurs, cela leur permet
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d’anticiper les exigences du ministére de I'adntiaison locale lorsque le document sera mis
en contréle pour la validation du schéma direct&br.

Par conséquent, nous avons analysé les cahiershdeges établis par la municipalité
d’Alep selon les nouvelles directives urbanistigeesalidés par le ministere pour le projet du
nouveau schéma directeur. Cela nous a permis difidehes principaux enjeux évoqués dans
leur texte. Deux principaux documents ont été algeavec l'aide précieuse des Professeurs
Salwa SakkaktMaen Al Chibli*®>

- Le cahier des charges technique pour le développeaida modernisation du schéma

directeur général de la ville d’Alep (Le conseil mzipal de la ville d'Alep, 2009) ;

- Le cahier des charges technique des études urbginedétaille les zones d’extension
urbaine et les zones d’infraction collective deville d’Alep (Le conseil municipal de la
ville d'Alep, 2009).

A notre avis ces deux documents ne montrent auévmlation concréte dans le processus
de fabrication urbaine. Selon I'article 2-3 du @atdes charges, la programmation urbaine des
zones d’aménagement doit étre élaborée en fondésnnormes d’urbanisme en Syrie (Le
conseil municipal de la ville d'Alep, 2009). CslHei ne s’inscrivent pas dans « la tendance »
actuelle du développement durable (mixité fonctale réponse aux besoins locaux, ...),
ainsi qu’elles ne respectent pas les variétésdscal

En effet, le conseil municipal a établi un seuletyge cahier des charges pour gérer les
différents projets d’extension urbaine et du reradlevnent urbain. Ces cahiers des charges ne
sont pas a la hauteur des enjeux de développemenbld, car ils ne définissent pas
d’objectifs relatifs a un projet urbain précis, ayaes besoins, des enjeux et des objectifs
spécifiques. Pour cela, nous soulignons I'importatie rectifier et d’améliorer I'approche de
contractualisation pour les projets urbains. Noaisspns en particulier a la ville d’Alep qui

sera I'objet d’'une étude approfondie dans les ¢hepsuivants de cette recherche.

164 Selon le directeur de l'assistance technique dconseil municipal, lors d'un entretien a la
municipalité d’Alep en aodt 2010, avec la présencd’'un bureau d'étude qui est attaché a l'université
d'Alep et chargé de développement de plusieurs prefs de zones d’extensions urbaines et de zones
urbaines informelles

165 Salwa Sakkal, professeur a la faculté de l'ardiecture de I'Université d’Alep, et Maen Al Chibli,
professeur et ancien maire de la ville d’Alep, oneu un rbéle important dans la planification urbaine
d'Alep.
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5.1.3. Les principaux enjeux de la planification des vills syriennes

Le rapport «Towards a Syrian Urban Development Polieyde GTZ a identifié les
principaux enjeux concernant les approches d’éktlmr de documents d’urbanisme dans les
villes syriennes. Ces enjeux nécessitent une mvide I'ensemble des lois de planification
urbaine afin de rendre le systeme de planificatidmine adapté aux besoins de la société.
Ainsi, il recommande le développement des nouvelegctives locales d’orientation

générale, cela permettra a lautorité locale d'étab indépendamment leurs plans

d’urbanisme (GTZ, 2009). Nous avons résumé lesugrggoqués dans le tableau 22.

Les enjeux Les recommandations

Dans le contexte actuel de la planification urbaneSyrie,| La gestion efficace de la

la forte densité n'est généralement pas considtvgene| densité : permet d’assurer

une qualité, mais comme un probleme. Cela estu®|gne utilisation efficace de
carences dans I'aménagement de l'espace publie ¢ |d.

% circulation. Nous constatons que les quartiers |ai@s qespace.

S | dans I'ensemble des villes syriennes ont une figtesité de

'g population avec une qualité urbaine et architetsyra

— | dégradée. Cependant, la densité urbaine doit &fiaiel

selon une approche globale de gestion qui metdi@c@u-

deld de l'aspect quantitatif, sur les aspects tpidfi de la

densité, la proximité, la cohésion sociale, la tBixi

fonctionnelle.

La volonté actuelle est de répondre a la forte deldade] La mise en place d'une
£ | mobilité par ['élargissement des rues. Cependags, dtratégie intégrée du
% §chémas directeurs actuels devraient donner uned@faransport en commun: plans
c |rr1po.rtan,ce.'au'transport .en comml'Jn.'\CeIa per,me.ﬂaratdglJ transport en commun,
i redglre |utI|I5atI(?n d.es voitures particulieres dsg réduire systtmes de stationnement,
—1 | les impacts sur I'environnement . -

études dimpact et de
réduction des nuisances
Les zones urbaines informelles représentent jusduéa nécessité d'élaboreune
_g 50% des zones baties dans certaines villes syserir® stratégie du développement
_‘-5 planification urbaine en Syrie a commence a les@meen qurable pour les zones
\3 considération a travers les projets du développeor&ain. urbaines informelles
+=| Cependant, et selon les experts de GTZ, les qusftie
g informels ne sont pas traités de maniére durakkgpwne
S | grande partie de ces quartiers sont soumis a laldé&m et
:§ a un remplacement par de nouvelles structures.
-

Tableau 22 Les principaux enjeux de la planificatia urbaine des villes syriennes. (Elaboration
personnelle, GTZ, 2009)
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5.1.4. Conclusion

Lors de cette étude, nous avons observé une confdsi la chaine des responsabilités en
charge de [Iélaboration des documents d'urbanistdabsence d'outils d’urbanisme
pertinents et la faible maitrise du foncier se sémtlées comme des obstacles majeurs a la
conduite des projets du développement urbain. @getp devraient selon nous étre fondés
sur les stratégies locales de développement des.viETZ recommande une stratégie de
développement pour chaque ville comptant plus d@CRO habitants et pour une période
maximale de 10 ans. Cela permet d’avoir une visionles grandes orientations pour le

développement territorial a I'échelle de la vi&TZ, 2009).

Par ailleurs, les réflexions relatives a la densjté sont au coeur du développement urbain
durable, sont oubliées dans les politigues de dgpeiment durable en Syrie et méme

contestés dans le contexte actuel de la planificatibaine en Syrie.

5.2. Politiques publiques face a I'expansion urbaine irdrmelle

La réponse aux enjeux de I'habitation informellprésente un défi crucial auquel I'Etat
syrien doit répondre. L'ensemble des rapports mgagsles organisations internationales,
comme la GTZ, démontrent la nécessité urgente dééfmition d’'une stratégie efficace
d”intervention publique capable de s'attaquer ate® les causes de ce phénomene

d’informalité afin de limiter sa croissance rap{#ernandes, 2008)(GTZ,2009).

En outre, vu I'ensemble des probléemes résultanh dlé@veloppement informel des villes
(fragmentation, pollution, dégradation de serviagdains, problemes administratif et
foncier), I'intervention publique est trés colteuSependant, le gouvernement syrien n’a pas

les moyens financiers et la capacité techniquessades pour y réponde.

5.2.1. Les objectifs-clés pour une politique d’intervention efficace face a
I'informalité urbaine

Comme nous l'avons expliqué précédemment, la répe@us enjeux de linformalité
urbaine nécessite une politique d’interventionceffe, celle-ci doit étre mise en conformité
avec les principes de la durabilité. Elle requseton nous la mise en place d'objectifs

stratégiques par I'Etat syrien et par ses instaluazdes.

Nous proposons ici plusieurs « objectifs-clés » @pivent faire I'objet d’'un débat sur la
mise en place d’une politique d’intervention efiedface a I'informalité urbaine. Certains de
ces objectifs proposés sont au coeur de la réfladésrexperts du MAM et de la GTZ.
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- Larévision du cadre juridique et réglementairda contrainte la plus importante pour
la planification de la majorité des zones urbairdermelles est le manque de titres
fonciers officiels et reconnus. De ce fait, I'éladiion d’'un systéeme efficace de transfert
des droits de propriété au niveau local est uness#e absolue, notamment pour les
zones urbaines informelles développées supdawiétés fonciereprivées.En revanche,
en ce qui concerne lggopriétés fonciérepubliques il nous semble y avoir moins de
contraintes dans les procédures du transfert dets donciers. C’est gracela loi n° 33

de 2008% qui consiste & transférer les droits fonciers@@ifacon directe soit sous forme
d’actions pour I'utilité publique, a condition diéten conformité avec certaines exigences
normatives définies par la présente loi, telles tpesuperficie totale de la zone, le

pourcentage de la zone batie, etc.

- L'amélioration et le développement des zones urleginnformelles existantesil
nous semble évident que le gouvernement syrien,mendanstous les pays en
développement, n'a pas les ressources financiéoessaires pour construire de nouveaux
logements subventionnés pour I'ensemble des habitdes quartiers informels. Par
conséquent, les experts recommandent 'amélioradi®ria grande majorité des zones
urbaines informelles, sauf certaines zones «daenges » qui disposent des
infrastructures inadéquates, comme par exemplegorie deTal Alzarazir qui est I'une
des zones informelles les plus dangereuses ddléadilep. C’est une zone de densité
élevée avec des immeubles a plusieurs étages ppésemtent une menace réelle sur la
santé publiqueGeorges Touma®’ a souligné, lors duroisieme forum de I'habitat &
Riyad en 2007, que I'équipe d’étude de Tal Alzarazireecbmité de gestion du projet
sont persuadés que le choix stratégique est deldéhde réaménager ces zones. Cela
nécessite une forte intervention du secteur pyidigr mettre en place des mécanismes
pour toutes les phases de relogement et de reagotistr fondées sur une réflexion de
concertation et de participation des habitants (fau2007). Ainsi, dans les zones
informelles ou le développement du tissu urbairstexit est possible, le secteur public

devra améliorer la qualité de vie des ménageshéefagvenu, la qualité des batiments et

166 Selon l'article 3 de cette loi, I'identificatin des zones soumises aux dispositions de la préselui

s'effectue par une décision du Président du Consedes Ministres sur proposition des ministres de
I'Agriculture et de l'administration locale. Voir | e texte complet de la loi sur le site du parlemenfen
arabe), site web : http://parliament.sy/forms/uploas/laws/Law/2008/k_33_2008.htm.

167 Professeur au département d’'urbanisme et d’'emonnement de la faculté d'architecture d’Alep et

directeur de I'unité d’ingénierie solaire et bioclimatique.
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des espaces urbains dans lesquels ils viventwelilteant. La démolition de logements et le
relogement de leurs habitants devrait étre maimtemw niveau minimal pour assurer la

santé et la sécurité publique (GTZ, 2009).

- L’élaboration d'un systeme efficace d’habitation s@le : cela permettra ddéimiter
I'expansion urbaine informelle et de répondre aoxuvelles demandes de logement. La
participation du secteur privé dans ce systemaéesissaire en raison de la faible capacité
financiére et technique des collectivités localees mesures incitatives devraient étre
proposées aux développeurs. Dans ce contexte,pfgontade GTZ précise plusieurs
champs d’action : la mise en place des principes |@ogestion participative et la création
des partenariats public-privé (PPP), le développ¢mies mécanismes pour le transfert et
la mise a disposition de terrains publics pourdastruction de logements subventionnés
(GTZ, 2009). A notre avis, cette préconisationtreéaau partenariat public-privé (ppp)
n'est pas adaptée au contexte syrien, car lesigstémcales n’ont pas la capacité d’établir
un partenariat équilibré avec des équipes privéesuse de la faible décentralisation et

du manque de compétences locales.

5.2.2. Deux types d’intervention de I'Etat syrien face a ’Informalité
urbaine

Dans le contexte complexe face auquel se retrodegsndécideurs politiques, les acteurs
publics cherchent a traiter de facon articuléegwls causes de ce phénomeéne, en combinant
deux types d'interventionpréventif et correctif (Fernandes, 2008). Nous avons regroupé
dans le «Tableau 23 » les différentes actions iveataux deux types précités afin de

comprendre leurs principes.
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Les actions d’interventions

- Le recours au développement rural :cela consiste a créer plus de possibilités
d'emploi ainsi que de meilleures conditions deetiee travail pour les personnes
vivant dans la campagne afin de limiter I'exodeatubans ce contexte, en 2001,

un projet de développement rurBIRDOS®®) a été lancé par le secrétariat syrien

1%

pour le développementhe Syria trust for developmehpt Son objectif était dg

(7]

permettre aux communautés rurales d’améliorer leorglitions de vie, de le

aider a atteindre l'autonomie économique. FIRDQSfert, entre 2001 et 2011

un cadre de développement économique (le progradenmicrocrédits), socia
(formations locales de compétences) et institugb(la création des organisations

communautaires locales en relation directe aveaulewités locales).

Politiques préventives

- Le développement d'un secteur du logement socialplusieurs projets ont été
lancés pour la construction de logements subvemé®n lls sont financés
directement par le gouvernement (le projet de lagdnpour les jeunes, les citgs

résidentielles, etc.) ou bien en partenariat agesetteur privé®

- L’amélioration des quartiers informels existants : comme nous l'avons déja
indiqué, ce type d’action est trés important, viaialesse financiere des autorités

locales. Plusieurs projets de développement desszaraines informelles ont été

A4

lancés, notamment dans les grandes villes comme Ales projets dé
développement des zones informelles définis darschéma directeur de 2004)
(Le conseil municipal de la ville d'Alep, 2009). Effet, cette politique devait étre

développée sur une approche multidimensionnelenvia améliorer la qualité des

politiques correctives

batiments congus, les services urbains, les comditde vie pour les habitants,
leur participation aux différentes phases du pr@etbien sir la dimension

financiére. Cela nécessite une forte interventigoligue.

Tableau 23 Les différentes actions d'intervention dce a l'informalité urbaine en Syrie. Source :
Auteur, 2013

168 Le site officiel du projet FIRDOS (en anglais) http://www.syriatrust.sy/en/our-work/firdos-
project.

169 Voir le paragraphe 7.3 pour l'analyse détaillé des politiques publiques dans le secteur de
logement.
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A partir de ce tableau, nous pouvons comprendrdifEsentes actions d’interventions de
facon préventive et/ou corrective. Mais, la réesditine politique face a I'informalité urbaine
est de trouver le bon équilibre entre ces deuxstypmterventions, en créant une stratégie

intégrée et cohérente.

5.2.3. Une carte nationale pour les zones informelles : uautil utile pour
le programme national de réhabilitation des zonesiformelles

La Commission de la Planification Régionale (CPRreniné, au mois de juillet de 2013,
le projet d’'une carte nationale des zones urbanfesmelle. Il s’agit d’'un diagnostic général
(urbain, juridique, socio-économique et infrastane} pour toute zone urbaine informelle
(CPR, 2013).

Cependant, les données de la carte nationale énbhitervées avant la crise actuelle
pendant laquelle les zones urbaines informellegtinfortement touchées. Cette crise a donc
enormément impacté les zones urbaines informdéese fait, la carte devrait étre soumise a
jour concernant ses données afin de tenir compikcdement de la situation actuelle de ces

Zones.

5.2.4. La Syrie durant la crise actuelle : mécanismes ddéveloppement
entre la stratégie d’idée et le pari sur la mise eceuvre

Dans ce volet, nous démontrons comment I'Etat syecantinue d’ceuvrer en direction des
zones urbaines informelles, malgré les impacts tifégiiévénements tels que I'explosion de
la construction illégale durant les premiers moes ld crise. Professeur Edgar Kabouiji,
consultant technigue Bhikah Real Estateune de premiéres entreprises immobilieres de la
région d’Alep, nous a précisé que les ouvriersatiesr de batiment préferent s’orienter vers
le marché de la construction informélfe Valérie clerc, de son c6té, a souligné que
'augmentation de la construction illégale estrast a 10% selon certains fonctionnaires
interviewés en 2011 (Clerc, 2012).

Dans ce contexte complexe, I'Etat syrien a adoptéécret 1égislatif n°66 en 2012, qui
consiste a mettre a I'étude deux zones urbainesndlles importantes de la ville de Damas.
Il s’agit de la zone « Sud-Est de Mazzeh » et dmfe du « boulevard périphérique sud ». Ce

décret législatif a suscité des polémiques dangrigigux professionnels, puisqu’il a été

170 Selon le marché immobilier, le travail dans lzonstruction illégale est plus payé que celui dars
cadre formalisé.
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publié en forme de « décret » et ne pas commeainBé ce fait, le texte Iégislatif n’est pas

soumis au débat dans le parlement avant d'étrerél@ar la présidence.

En outre, le choix des deux zones n'a pas suiypédespectives nationales (la carte nationale
des zones informelles) ni les perspectives régesndle futur plan directeur du Grand
Damas). DrErfan Ali 1"* nous a précisé que les deux sites ne peuvent@isidérés comme
des zones urbaines informelles prioritaires. lité&aident que le prix foncier a été le critére
deéfinitif qui a guidé la sélection des sites. Decruit, le projet du décret |égislatif comporte

plusieurs lacunes et faiblesses techniques, quilessuivants :

- Le gouvernorat de Damas a identifié les deus Stns limites claires et précises, ce
qui permettrait une grande piste de manipulatiavu{fe pas évoquer la corruption)

au cours de la phase de mise en ceuvre.

- Le décret législatih® 66/2012a offert aux occupants illégaux les frais de lorat
temporaire sur deux ans a l'extérieure des zoneslofgpées, donc ils vont étre

déplacés, probablement, dans d'autres zones ushiafoemelles.

5.3.Analyse des politigues publiques dans le secteur ddogement et du
développement immobilier

Avant d’analyser la stratégie de développement etitesir de logement en Syrie, nous
devons noter que ce pays a intégré, depuis 1953egeux liés a la construction des
logements collectifs dans ses politigues gouverméahes par I'adoption du décret legislatif
n°94/1953 Celui-ci a permis aux municipalités des grandetewil(Damas, Alep,...) de
construire des « logements collectifs » pour cestaegments de la société (fonctionnaires,
professeurs, travailleurs, etc.), et de les verdirectement par un prét immobilier sans

intéréts sur sept ans (Al-Souliman, 2013).

Peu a peu, ces politiques ont été développéesgssurer aux menages a faibles revenus
des modes d’accession au logement « social ». Dlamannées 1970, le réle de I'Etat syrien
dans la construction de logements sociaux étaitivelment important par rapport aux années

1990 lorsque I'Etat a commencé a de ne plus assardile, en raison de la carence publique.

1 Erfan Ali: fondateur et ex-président de la Commision Régionale et ancien directeur du
programme MAM.
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De nombreuses décisions stratégiques ont été masmstenir compte des aspects sociaux. De
ce fait, 'accession au logement est devenue, Bapkipart des villes syriennes, un véritable
défi pour la plupart des segments de la sociétéersye, et pas uniquement pour les

populations pauvres (Clerc, 2011).

5.3.1. La stratégie actuelle de développement du secteurudogement :
d’'un Etat batisseur a un Etat facilitateur

Compte tenu de l'importance du secteur de I'halstatSyrie, nous pensons qu’il est
fondamental de s’interroger sur l'intégration dweléppement durable dans I'organisation et

la planification de ce secteur. C’est I'un des gipaux objectifs de ce chapitre.

En 2005, aprés une période de souffrance pendguntlla le secteur du logement était
confronté a des défis importants, I'Etat syriendapé de nouvelles orientations pour le
secteur du logement. Cela se traduisait claireradgraverde dixieme plan quinquennal
(2006-2010)qui a exprimé une grande volonté de concilier #spects sociaux et
economiques (Clerc, 2011). Il prévoit, d’'une ptrelance de la constuction sociale, en
donnant plus de soutien'Etablissement General d'Habitat (EGHJ? et, d’autre part, le
développement du cadre législatif actuel pour &sune gestion efficace du secteur
permettant au secteur privé et coopératif de ppeiicactivement au processus de
construction de logements. Pour atteindre ces titgeplusieurs lois ont été adoptées par
I'Etat syrien :le décret Iégislatif n°99 de 201% qui remplacda loi n°17 de 200%ur les
coopératives de logements, il représente, seloexXpsrts, un vrai pas dans la direction
envisagée du développement en Syrie (GTZ, 2002xt&d, le dixieme plan quinquennal
n'évoque pas, de facon claire et explicite, la owtdu développement durable dans ce
secteur, il recommande la construction selon derwés conditions environnementale ».
Cela n’est pas le cas pourdazieme plan quinquennal (2011-2015)ui a défini des
objectifs ciblés pour le secteur du logement avexdimension « durable plus explicite. Il

se donne pour ambition :

- d’apporter une réponse aux besoins de logement@itéget en quantité et d’atteindre
I'équilibre entre I'offre et la demande ;

172 Il est chargé de la mise en ceuvre des programsnde logements sociaux a faible et moyen co(t.
Site web : http://www.escan.gov.sy.

173 Le texte entier du décret Ilégislatif n°99 de dhnée 2011 (en arabe),
http://pnf.org.sy/?page=show_det&category id=287&id¢536&lang=ar&lang=ar.
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- d’intervenir efficacement dans les zones d’hatmtathformelle ;

- d'améliorer la qualité des logements produits paetours a I'utilisation des énergies
renouvelables, ainsi que par la diffusion du cohd&pchitecture verte ;

- de renforcer le r6le du secteur coopératif et pdiands le domaine du logement social.

Quant aux besoins en logements, le onzieme plamgannal les estime a 880 000 ; une
part importante de ces logements (279 000 logemestdiée au manque de prise en compte
de cet enjeu dans le plan précédant. Il prévoiteégent une intervention partagée et
equilibréee entre tous les trois secteurs (publimppératif et privé) selon la réparation

répartitionindiquée dans le tableau 24.

L’intervention dans le secteur du logement Les ratios
Secteur public 10%

Secteur coopératif 12%
Secteur privé 78%

Tableau 24 La réparation répartition des différentssecteurs dans le domaine
du logement selon le onzieme plan quinquennal (20:2D15). (Elaboration
personnelle, 2013)

5.3.2. Les principaux projets publics de logements sociaux

A travers cette étude, nous avons pu analyser de&sgaries des programmes dans le
domaine du logement social :

a) Programme de logement pour jeunes

Ce programme a été lancé en 2002, suite a uneiatécdu Premier Ministre.
L’Etablissement Général d’Habitat (EGH) est chadgéla mise en ceuvre de ce programme
dans la majorité des villes syriennes. Lorsque@malche de souscription aux logements a
été mise en place, le nombre de demandeurs aughw@rague jour si bien qu’il était estimé
en 2011 a 61 891 demandes, selon les chiffresalffide 'EGH (Al-Souliman, 2013). L'idée
principale de ce projet était de faciliter I'accaés logement, prenant en compte que les
demandeurs ne payaient que 10 % de la valeur riirgcription. Puis, un systéeme de
paiements mensuels était mis en place pour une dot@e de 25 ans avec des taux d’intérét
de 5%. La caisse de la dette publigue octroie 3@%cadlt sans intérét, comme une
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contribution directe de I'Etat a ce projet. Elleaiice aussi I'ensemble des infrastructures par
des crédits a faible taux d'intérét.

b) Programme de logement pour travailleurs

Ce programme a été lancé en 2008 dans plusielgs (Rif-Damas- Alep - Homs - Hama
- Swedaa — Al-Hasaka — Deir-Ez-Zor), en fonctionndumbre d'employés dans chacune de

ces villes.

c) Le nouveau projet gouvernemental de logements

Ce projet ambitieux a été adopté en 2012 par lzvegmement syrien afin de répondre aux
exigences du onzieme plan quinquennal. Il est fauwl@in programme de construction de 50
000 logements. A travers les objectifs annoncéss mwons observé une volonté d’intégration
de la qualité environnementale dans la mise en eedes logements. Cela se traduit par la
prise en compte des principds code de I'isolation thermiqué® en Syrie, et des principes
de «l'architecture verte ». Malgré les effortsiséatifs réalisés dans ce domdiffe nous
inclinons a penser que cette volonté ne dépasseasitle cadre théorique. L'expérience
syrienne dans ce domaine est récente par rappopagis européens, et les normes de qualité
environnementale des batiments ne sont pas enlatrarées.

d) L'expérience des « cités résidentielles »

Cette expérience représente un autre type diméore mené par I'Etablissement
Général d’'Habitat en matiére de I'habitat & coldéré. Ces « cités résidentielles » ont été
congcues selon un concept denouvelles communautés urbaines puisque la majorité
d’entre elles se situent a I'extérieur des granestres urbains, et qu’elles prennent un
caractére indépendant concernant leurs programmsatidégrées en termes de services et

d’équipements (marchés commerciaux, écoles, patagcp et aires de jeux). Voir Figure 41.

174 Les détails du programme « logements pour legynes» sont publiés sur le site de I'EGH:
http://www.escan.gov.sy.

175 Le code de lisolation thermique en Syrie a étgréparé, en 2008, par le centre national de
recherche sur I'énergie créé par la loi n°8 de 2008u sein du ministére de I'électricité.

176 L'adoption de la loi n°3 de I'année 2009 sur l@onservation de I'énergie qui vise a soutenir la
transition énergétique en Syrie. Cette loi exigedpplication du code de I'isolation thermique dansdus les
batiments publics, coopératifs et privés.
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La mise en ceuvre des cités résidentielles s'effectalon les lois habituelles de

planification urbaine et de maitrise fonciere. LlE@répare les terrains constructibles pour

ses propres projets (logements pour jeunes, logepuan travailleurs, etc.), ainsi que pour

les coopératives de logement et le secteur privsoailiman, 2013).

Nous pouvons classer les différentes cités résalks selon 3 catégories :
Projets achevés, comme Kudsaya pres de Damas (AM)ex
Projets en phase de construction, comme Maassarprég d’Alep (Annexe V).

Projets en phase d’étude comme la nouvelle ci8inas (Annexe V).’

5.3.3. Les principaux défis des projets publics de logemés sociaux

Apres avoir abordé I'ensemble des actions publiqeresnatiere de logements sociaux,

Nnous avons pu constater les principaux défis deecteur :

L'un des enjeux est notamment la lente mise en ceudes politiques publiquesn
matiere de logements sociaukalgré les efforts de 'EGH, la construction dgeéments
sociaux ne répond pas complétement aux objectiigisiépar la stratégie nationale du
dixieme et du onziéme plan quinquennal. Selon lenkd’activité de 'EGH, ce dernier a
construit, jusqu’a la fin de 2011, 9 502 logemaruasr jeunes et 10 025 logements pour
travailleurs (Tableau 25). Ce chiffre reste insé#fit pour répondre a la demande de
logements (pour rappel, 61891 demandes jusqu’a)2Q&lretard dans la mise en ceuvre
des logements sociaux est lieé a plusieurs raisomsme la faiblesse du cadre
réglementaire et juridique de la planification uneg ainsi que I'incapacité d'obtenir les
terrains constructibles nécessaires pour la réalisade programmes de logements

sociaux.

177 Tous les projets de I'EGH sont affichés de fagodétaillée (localisation, superficie, acteurs,

programmation, colts dinvestissement,...) sur le gt officiel de [I'établissement:
http://www.escan.gov.sy/index.php?page=category&cagjory_id=11&lang=ar.
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G Logements Logements
ouvernorat ) :

pour travailleurs | pour jeunes
Damas 5166 2392
Alep 1869 3740
Homs 736 2028
Hama 1016 192
Lattaquié 0 370
Tartous 746 0
Idlib 80 0
Hassaka 64 210
Deir El-Zor 80 300
Ragga 140 270
Sweidaa 128 0
total 10025 9502

Tableau 25 : Nombre de logements pour jeunes et potravailleurs, construits dans les différents
gouvernorats jusqu'a la fin de I'année 2011. (ABoulayman2013)

L’absence de la mixité sociale dans la stratégieldgement social peut constituer une
problématique majeure dans I'avenit.a réalisation de ces projets majoritairement dans
des cités résidentielles ne permet pas d’atteindraeiveau optimal de cohésion sociale
dans les villes syriennes, au moment ou la mixitdade s'impose de plus en plus comme
une valeur clé dans la planification urbaine. Lagpammation de cités résidentielles a été
définie pour construire le plus grand nombre pdssile logements sociaux, sans penser
justement a la mixité sociale. Cette réflexion bgtifue nous fait penser a la politique
urbaine francaise des années cinquante pour répaadun contexte de pénurie de
logements. Les responsables de I'aménagement let anstruction ont tenté de cadrer
les logements sociaux dans la dimension spatiaegoends ensembles (Avenel, 2005).
Ce manque de « brassage soctél dans le logement social en Syrie pourrait générer
terme des problemes divers. Pour répondre a cdégpnebil sera nécessaire de développer
des instruments permettant de favoriser la construale logments sociaux dans les

nouveaux projets urbains comme dans les projetsrarivellement urbain.

La mise en place d’'un mode unique d’attribution degements sociaux nous apparait
aussi comme un enjeu clé’accession directe a la propriété est le seul m@@ur avoir
un logement social en Syrie. L’absence d’autreseaatiattribution de logements sociaux

(comme la location en France et dans d’'autres paggpéens) a créeé certaines pistes de

178 Ce terme est trés utilisé par le sociologue Cyen Avenel pour faire référence aux grands

ensembles.
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manipulations alors que le secteur privé tente otngj de profiter pour des fins

commerciales. C’est le cas dans la majorité ddssvilyriennes, ou nous pouvons trouver
facilement des gens qui vendent leurs « carnetiedeande du logement » avec des prix
sirement plus élevés que les prix officiels. Celaoarage la progression de logements

sociaux « de fait ».

5.3.4. Les enjeux a l'efficacité énergétique dans le sedtede logements
sociaux

L’Etablissement General d’Habitat a lancé, en 2Qt0Dprojet pilote pour l'intégration de
I'efficacité énergétique dans le secteur de logésneociaux. Il s’agissait d’'un immeuble de
cing étages et de 30 logements pour jeunes, situgoed-ouest de Damas dans la cité de
Qudsayd’® (Figure 40). Ce projet était le résultat d’'une mémtion euro-méditerranéenne, et
plus précisément, du projet MED-ENEC (le projeffatacité énergétique dans le secteur de
la construction pour la Méditerran&®)qui a apporté un soutien financier direct et @jan
réle dans la sensibilisation des acteurs syriensaroés, tels que les services publics ('EGH,

la Société Générale pour les études d'ingéniefee@éentre National de recherche d'énergie).

Figure 40 Le projet MED-ENEC de logements pour jeues a Qudsaya. (MED-ENEC, 2009)
Le concept global de ce projet repose sur des reesla conception de batiments passifs,

combinés avec de nouvelles techniques d'efficécigkgétique (la réduction des déperditions
thermiques) et l'utilisation des énergies renowlek (I'énergie solaire thermique). Les

principales caractéristiques de ce projet sonsuegantes :

19 voir le projet pilote de Qudsaya (logements pour gunes) sur le site officiel de I'EGH :
http://www.escan.gov.sy/?page=category&category_idd&lang=ar&lang=ar.

80 | e projet MED-ENGC est financé par I'Union européene, la coopération avec la Syrie est
suspendue depuis mai 2011. Le site officiel du get MED-ENEC : http://www.med-enec.com/fr.
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- L’isolation renforcée de I'enveloppe afin de réeuies déperditions thermiques
(isolation extérieure permettant de réduire lestpdimermiques, isolation efficace du toit,
fenétres a double vitrage, etc.) ;

- La diminution de la surchauffe d’été par la mise mace des dispositifs de
protection solaire pour les fenétres (Volets en P®tQ utilisation des arbres du site ;

- La valorisation de la ventilation naturelle dang®iment ;

Energie solaire thermique pour I'eau chaude saaitai

- Un systeme de chauffage au sol (25% énergie salarenique, 75% carburant).

De ces caractéristiques, nous avons constaté @uerdjie solaire thermique était le seul
type d’énergies renouvelables utilisé dans le pregns tenir compte des avantages d’autres
énergies renouvelables (la géothermie présente ldasecteur,...). Ce choix énergétique ne
serait pas considéré comme une évolution réellehass que les panneaux solaires
thermiques sont déja utilisés dans le marché sywmur I'eau chaude sanitaire. Ainsi, la
stratégie adoptée pour la diminution de la surdeadi£té est limitée a quelques mesures de
prévention, sans tenir compte des techniques quiriboent au confort d'été (Ventilation
mécanique contrélée a double flux,...), bien
que l'ensoleillement soit important pendant
une grande période de l'année, selon les
conditions climatiques en Syrie (voir 4.1
Situation  géographique et conditions

climatique de la Syrie).

Les résultats obtenus de ce projet nous
montrent une consommation énergétique de
95 kWh/nf, et une réduction de 63% par
rapport & la consommation énergétique d’ Figure 41 La consommation énergétique d

A . . projet pilote de MED-ENEC par rapport a la
batiment conventionnel (253 kWh?)r(Flgure consommation conventionnelle d’'un batimen

41) Source : http://www.med-enec.org 2012)

Cependant, les surcodts obtenus pour le projetd®i@5%. Cela nous semble élevé par

rapport aux surco(ts relevés dans les pays eurspéeBelon les experts du projet, deux

181 | es surcolts sont trés variables en Europe, de Fdre de 5% a 10 en Allemagne, en Suisse et en
Autriche, alors qu'ils sont plus élevés en FranceJacques TORTOS, Formation des formateurs : Syrie
2010).
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principales raisons sont a I'origine de la haussesiirco(ts : I'absence de produits d'isolation
a bas prix sur le marché national et le manqueadeirsfaire et d’expérience dans I'utilisation
de nouvelles techniques d’efficacité énergétiqueSaéuliman, 2013). A notre avis, cette
hausse du surcolt et le prix d’énergie subventigmae I'Etat (Electricité, Essences,..) a
constitué un véritable défi pour la diffusion detgpe d’expertises. L’équipe du projet Med-
ENEC a effectué une étude de rentabilité financiénecroisant les codts d’'investissement et
d’exploitation de ce projet avec ceux d'un batimeonventionnel en Syrie. La durée

d’exploitation nécessaire pour compenser les siscsl estimée a 10 ans (Figure 42).

Figure 42 Diagramme des colts d'investissement e®tergie pour le projet Med-ENEC pour une
durée d'exploitation de 20 ans par rapport a un bament conventionnel. iittp://www.med-enec.org 2012)

Lors de I'analyse de cette expérience pilote, efawgmentation des prix d’énergies qui
pourraient survenir dans le marché syrien, a laesdiune politique de suspension de
subventions, I'Etat a intérét a long terme de sauti@ construction de ce type de batiment.
Plusieurs instruments financiers et techniques somisagés (crédits a taux zéro, primes

d’état, diminution de la taxe sur les produits destruction efficaces, etc.)

5.3.5. Le fonctionnement du systeme coopératif

Selonle décret Iégislatif n°99 de 203¥ qui remplacda loi n°17 de 2007)e secteur
coopératif integre le marché du logement pdes«coopératives de constructios qui
regroupent des personn®spour construire des immeubles collectifs sur desains

182 Le texte entier du décret |Iégislatif n°99 de dhnée 2011 (en arabe),
http://pnf.org.sy/?page=show_det&category id=287&id¢536&lang=ar&lang=ar.

183 /100/ personnes au minimum selon le décret n°@@ 2011.
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constructibles. Le décret n°99 de 2011 permet aopé€ratives de construction d’accéder aux

terrains constructibles selon trois principaux nsode

- Terrains privés et constructibles selon le schéimectgur : dans ce cas-la, la
superficie nette des logements doit &tre inférieut80 M;

- Terrains hors des schémas directeurs : ils doirdgandre aux exigences définies
par la loi 15 de I'année 2008 sur la constructian rbuvelles communautés
urbaines (Voir paragraphe 7.3.7) ;

- Terrains situés dans un périmetre deéfini par I'Eéat: les cités résidentiels) qui
leur attribue les emprises fonciéres a un prix moeli Dans ce cas-la, la superficie
nette du logement doit étre inférieure & 160 m

Pour chaque coopérative de construction, un resde €lu par les « sociétaires »
s’occupe de la démarche de demande de financemgmesade la banque du crédit
immobilier (BCI)*®*. Fabrice Balanché® a expliqué le fonctionnement de ce systéme, il
s’agit d'un financement de 50% du projet immobiliavec un taux d’intérét de 2% par an.
Les sociétaires, pour leur part, effectuent desareents mensuels sur le compte de la «
coopérative de construction, cela permet de commencer les travaux lorsqdigposent

d’'une somme suffisante (Balanche, 2009).

Durant la période de pénurie en matiére de cottstrude logements socaiux, le systeme
des coopératives de construction était quasimesgué moyen d’obtenir un logement formel
en Syrie pour les ménages a faibles revenus gpeneent pas acheter dans le secteur privé.
Une condition indispensable est d’avoir des reveraglliers et déclarés. Pour cela, ce
systeme convient parfaitement aux fonctionnairessajue les travailleurs du secteur privé
(leurs revenus ne sont pas déclarés officiellendamis la plupart des cas) ne peuvent pas
posséder d’'un logement coopératif. Par conséqueersigule solution pour ces populations
modestes serait d’acheter les terrains les moiaigeas situés hors des zones formelles et d'y

construire de fagon illégale.

En effet, le systéeme de logements coopératif ratagtile que pour certains employés de

'Etat et pour les personnes affiliées a une ogmion syndicale. Cela a encouragé des

184 Une des banques publiques en Syrie.

185 Maitre de conférences a I'Université Lyon 2 alirecteur du Groupe de Recherches et d'Etudes sur
la Méditerranée et le Moyen-Orient a la Maison de'Orient.
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pratiques de manipulation des prix de I'immobilgar ces groupes, par la revente de leurs
appartements (ou bien le carnet de coopérativetdaanonstruction) a des spéculateurs
immobiliers qui les rachetent a bon compte. Deaike fe logement coopératif est devenu,
dans certains cas, «un choix de luxe », et n'est pccessible que pour les ménages a
revenus élevés. A titre d’exemple, en 2008, le diin logement coopératif pour ingénieurs
de 4 pieces, dans la partie ouest de la ville @Apourrait dépasser les 220 000 euros, ce qui
est un prix tres élevé par rapport au pouvoir céagle salaire d'ingénieur mensuel, en 2008,
se varie entre 200 et 600 euros). A priori, nousnavconstaté que I'offre coopérative de

logements aurait perdu sa dimension sociale.

« On dépose une demande de logement aux coopérdtvesnstruction pour la future
famille de mon enfant est une phrase commune des personnes intenaeatéencontrées
lors de notre recherche. Des problémes de récepmitnété observés dans plusieurs

coopératives de construction.

Le retard de réception des logements peut dépabsans voire 15 ans. Plusieurs rasions
sont a l'origine de cet énorme délai de livraisomme notamment la manque de terrains
constructibles attribués par les autorités localg'est le cas de la ville d’Alep ou les
coopératives durant les années 2000 étaient inkgpdbintervenir et restaient en position
d’attente dans la mesure ou le conseil municip#leli n'avait pas encore entamé la

préparation des zones du développement urbain.

Tous les obstacles soulignés ci-avant ont incisedetorités syriennes a réetudier et a
réexaminer le cadre juridique et réglementairessagit le secteur coopératif de construction.
Le décret n°99 de 2011 a apporté certaines motidita qui pourraient s’'inscrire dans la
stratégie déclarée lors du onzieme plan quinquesnal le développement du secteur
immobilier. A travers une étude comparative du eéof99 de 2011 et de I'ancienne loi de

2007, nous avons pu identifier quelques pointsfditin point de vue évolutif :

- La priorité d'acces aux terrains selon I'article 17 du décret, les projets destarction
coopérative sont classés en « priorité 1 » parmitdés projets résidentiels (privés, ...).
lIs doivent bénéficier d’'un accés rapide aux tesad’un prix modeste des matériaux

(notamment le ciment) et de préts octroyés paialagBe du Crédit Immobilier (BCI).

- Le recours a la mixité par la variation de I'offre de logements sociaux le décret

n°99 stipule que chaque coopérative de construquose lance dans la construction de
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logements sociaux s’'engage a suivre les regleqitpods de I'habitat populaire et
coopératif. Celles-ci sont définies par le Minist&lu Logement, selon un principe
visant a adapter l'offre de logement a la réalige¢ demande. Deux catégories de
logements sociaux ont été définies : logementsasgcia colt moyen avec une
superficie nette maximale de 130’ et logements sociaux a faible co(it avec une
superficie nette maximale de 10G.mhe fait que la surface maximale d’un logement
social ne dépasse pas 130 rsglon les nouvelles réglementations, nous semble
représenter un pas positif tres important pour témia production de logements

coliteux de grande superfic&.

- La mise en place de mesures pour la maitrise deg pnmobiliers : certaines

modifications apportées au reglement représentntrtesures de contrble pour freiner
la spéculation immobiliere, comme l'interdiction dendre les biens avant la livraison
de logements aux sociétaires, ceux-ci ne doivesitpaa ailleurs bénéficier d’'un autre

logement social public ou coopératif dans les diifées villes syriennes.

5.3.6. Vers un nouveau cadre réglementaire pour le dévelgement et
I'investissement immobilier

a) Un modéle de projet d’investissement dit « urbain »

En Syrie, les projets d’investissement immobiliet, @lans la plupart des cas, un caractere
touristique, comme le tourisme était toujours cdé@s® un secteur d’avenir pour la Syrie.
C’est pour cette raison que le Ministére du TouegMT) a élaboré, a partir de 2007, un plan
de développement touristique, qui consiste a petpane liste d'appels d'offres de projets
d’'investissement afin de les proposer aux prometteumobiliers locaux et arabes (Qatari
Diar, IMMAR, ...). Ces derniers ont été invités & Denpour la conférence annuélfe« city
view Syria», organisée par le gouvernement syrien afin dereger le développement

d'investissements dans le secteur du tourisme létraheobilier.

Selon les rapports diffusés par la direction desjeps touristiques au ministre, les
investissements prévus pour Damas et sa procheebanteprésentaient 45% du plan

national, en raison de la pénurie d'hotels tougpsts dans la capitale pour accueillir les

186 A Alep, nous avons trouvé des logements de cooptiva pour médecins ayant une superficie nette
de 250 & 300

187 La conférence «city view Syria » se déroulaine fois par an entre 2007 et 2010.
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visiteurs (Ali, 2009) (Kandalaft, 2013). Certainmjets ont pris une dimension urbaine, en
incluant des batiments résidentiels « de luxe somimerciaux a des fins d'investissement
touristique, comme le projet urbainDiar Damascus», lancé en 2008 a la suite d'une
convention d’'investissement entre le gouvernorabdmas et Qatari Diar (Figure 43). Cette
société a interrompu ses activités en 2011, enaie la crise actuelle en Syrie, comme

d’ailleurs beaucoup d’autres projets dans la chpi(&igure 44)

Figure 43 La perspective duDiar Damascus Figure 44 La perspective des tours de
(Kandalafat, 2013) Baramké : (www.architecturestudio.fr, 2009)

L’arrivée de cette nouvelle génération d’investissats privés en Syrie a créé un modele
spécifiqgue de projets immobiliers. Ce modeéle cdasss investir les friches urbaines, bien
situées en centre-ville, et d’y construire un n@awerojet de haute qualité architecturale,
parfois signé par des agences d'études interndigiffa et qui assure une rentabilité
économique bénéficiant a la fois au prometteur il et a la ville, en permettant

également la construction d’'un nouvel ouvrage emhbté&ue dans le tissu urbain.

Cependant, la question que nous nous posong ideesavoir comment ce type de projets
pourrait répondre aux objectifs de la ville en tesndu développement urbain durable, alors
gu'il est fondé sur un seul secteur, a savoir dezg de la promotion immobiliere, au lieu
d’en inclure d'autres, tel que le secteur sociaheltude réalisée dans le cadre d'un
programme de coopération du master entre I'Uniteeide Damas et I'Université Paris-Est-

Marne-La-Vallée, porté par Youssef Diab, analgsenbntage de ce type de projets a Damas

188 A titre d’exemple : le projet de Tours de Bararké pour le fameux holding « Souria ». Un
concours international a été lancé en 2008. Le laéat était 'agence francaise « Architecture-Studio»
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et ses caractéristiques. Elle montre que la plugestprojets d’'investissement sont localisés
dans le centre de la ville, sans aucune prise mptedes mécanismes de choix de terrains et
de la cohésion spatiale, ou méme fonctionnellereertix. La plupart des friches sont

attribuées sur des avantages économiques. Aucaheaéon de terrains n'a été effectuée en

matiére de rénovation urbaine et/ou de I'environaeinfKandalaft, 2013).

b) La loi n°15 de I'année 2008, un appel aux projetsld développement urbain »

Nous inclinons a penser que le modele du projetvdstissement s’est imposé parfois
grace a l'administration elle-méme, afin de réperalta demande de prometteurs et surtout
des hommes politiqueslkest difficile de convaincre les promoteumvestir dans les zones
urbaines informelles ou un grand engagement en amatde rénovation urbaine est
nécessaire».*®® Cette opinion subjective d’une fonctionnaire, ésgnterait également celle
de la plupart des responsables du ministere denltadtration locale (MAL). En méme
temps, I'Etat syrien ne cesse de tenter d’instaurer législation adéquate permettant de
réorienter les investissements locaux, arabesrangdrs dans le domaine de la promotion
immobiliere pour qu’ils s’adaptent aux objectifssgq@ans quinquennaux et aux exigences du
secteur de logements sociaux. L'Etat a promulguéila°15 de I'année 2008, appelée la loi
de développement et d'investissement immobillerqui s'avére étre un outil ambitieux, a
condition qu’elle soit bien appliquée. C’est lasa pour laquelle le conseil des ministres a
promulgué l'arrété n°5410 de 2008, il s'agit d’'udieective opérationnelle définissant les
modalités d’élaboration des zones de développeimanbbilier, tout en mettant I'accent sur
le r6le du promoteur immobilier (Ministere de Logmhe 2008). A travers cette directive,
nous constatons un mode d’attribution de terraigs différent de celui qui est appliqué dans
les projets d’'investissement immobiliers précitiés.loi permet aux collectivités locales de
créer leurs propres zones de développement imragbdi I'intérieur ou a I'extérieur du
schéma directet, mais & condition d'obtenir la validation par #r&u conseil des
ministres. Ce dernier prend sa décision apres aisae pour avis dia commission générale
pour le développement et l'investissement immobdigui a été établie par cette loi. Les

zones de développement concernées sont notamrsentil@antes :

189 Entretien avec Wafa Daghistani, Chargée de lalgnification au sein du ministére de
I'’Administration locale, lors d’un voyage d’étude aParis en 2010.

190 Voir la loi du Développement et de I'lnvestisggent Immobiliers N° (15) de I'année 2008 dans
'annexe lll.

191 Selon l'article n°2 de l'arrété n°5410 de I'anée 2008.
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- les zones attribuées pour la mise en place detprdjextension urbaine dans les
différentes collectivités, a la lumiére des donraeguises pour la planification locale,
voire régionale ;

- les zones attribuées aux projets de renouvellemdydins des tissus existants (les
zones d’habitat insalubres, les zones urbainesmdlbes, les friches urbaines, etc.) ;

- les zones de service (médicaux, pédagogiques, coriaue, sportifs, technologiques,

artisanauy, ...), a I'exception des services toujiss.

En outre, la directive opérationnelle n°5410/2008é&éini un critere relatif a la surface
pour la création des zones de développement swgdigble du territoire syrien. Des surfaces
minimales ont étés précisées selon le type detpgbga localisation (Tableau 26).

1ere . .
2°™ zone 3*™ zone
zone
Damas Ilj;gaba Deir-Alzzor
Alep Homs | Lattaquié Qunitra Al-Hassaké
Rif- Hama Tartous Al Al-Raga
Damas p
Souédaa
Projets d’extension Indépendamment
urbaine 25ha | 20ha 15ha 15ha de la superficie
Projets du

: Indépendamment de la superficie
renouvellement urbaing

Projet de services non-
touristiques

Indépendamment de la superficie

Tableau 26 Les superficies nécessaires pour |'élatadion des zones de développement. (Elaboration
personnelle, 2012)

c) La loi 15 de 2008, un instrument réglementaire pola transition vers un
développement urbain « durable »

A travers I'analyse de la loi 15 de 2008, nous avoonstaté la volonté de changer la
notion d’ «un projet urbain syrien ». A notre aus,|oi apporte certains points évolutifs sur

les projets urbains en matiere du développemeiaibtieiret qui sont les suivants :

- Le choix stratégique du site pour les projets deetdppement immobilier nous
constatons que le choix du site est important étrdepecter les conditions définies
pour l'élaboration des zones de développement inilianb Certains sites sont
notamment interdit€’ comme les zones de foréts, les terrains boisésterrains

situés dans les bassins des fleuves et les zoasgdagement approuvées en vertu du

192 5elon 'article n°4 de I'arrété n°5410 de 'anné&008.
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deuxieme chapitre de la loi n°9 de I'année 1974 cqucerne les zones touchées par
les catastrophes naturelles et les zones situées lda limites administratives des
villes et les projets d’aménagement afférents quisont pas encore achevés. En
revanche, selon la loi, il est possible d’élabates projets de développement sur des
terrains qui ne sont pas situés dans les limitesdeémas directeurs.

Le recours aux projets de renouvellement urbainrpges zones d’habitat informel

la loi donne aux prometteurs une marge de manopouneles orienter vers le secteur
de larénovationurbaine (le critere de la superficie n’est padiapple dans ce type de
projet). En outre, la loi oblige les promoteuramobiliers a fournir des logements
alternatifs pour les ménages locaux, soit danzdees elles-mémes ou bien hors de
celles-ci, en fonction des résultats d’une engseétgale qui doit étre effectuée par le
promoteur, selon les modéles établis par la comomss cette fin, et approuveés par la
collectivité administrative concernée.

Le recours aux projets ayant une dimension soci#eloi Iégalise I'attribution de
sites appartenant a I'Etablissement Général debitda (EGH), quelle que soit sa
superficie aux promoteurs immobiliers, a condition que laxta’habitat social soit
supérieur & 60% de I'ensemble des composanteenéisiies des projetd’. C'est la
raison pour laquelle cette loi donne une place mapbe a la mixité sociale dans la
construction des cités résidentielles.

La valorisation de la qualité environnementale @daception du projet : bien qu’il
n’existeencoreaucun outil complet pour encourager la qualitéremmementale des
projets urbains, la loi précise que ces projetveatti respecter plusieurs clauses en
rapport avec les principes de la qualité envirorergale : I'efficacité énergétique et la

réduction de I'impact sur I'environnement.

5.4.L’environnement dans les villes syriennes et le caellégislatif

A linstar de villes du monde, les villes syrienngantribuent sans aucun doute au

changement climatique (GTZ, 2009). Selon les espeie GTZ, certains points forts

e

caractérisant les villes syriennes (la densitéédede la vielle ville, la mixité fonctionnelle,

etc.) pourraient étre des éléments-clés pour utiigpe urbaine visant a la réduction de

I'impact sur 'environnement.

193 Selon I'article n°2 de la directive opérationnellen°5410.
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Nous abordons ici le cadre institutionnel et jugice et un certain nombre de
questions-clés relatives aux politiques environneaies.

5.4.1.L’évolution du cadre de la protection de I'enviromement en Syrie :

La Syrie a montré, pour la premiéere fois en 1993¢ wolonté de rendre compte des
préoccupations environnementales, par la créatioa €ommission Générale des Affaires
Environnementales(CGAE)'*. Elle était chargée de la coordination de touéssactivités
environnementales. Ainsi, le centre de la rechemmgronnementale (CRE) a été crée en
1994 selon le décret institutionnel n°16 / 1994,

Nous avons réalisé une analyse chronologique dueld@yement de politiques
environnementales en Syrie. Elle montre que le eadglementaire et juridique de
I'environnement est récent. Il a surtout été dégumedodans les années 2000. Plus précisément,
aprés I'adoption de la loi 50 de I'année 2002, dhitdoi de I'environnement. Elle donne
naissance au Conseil de la protection de I'envieoment et du développement durable qui, a
son tour, n'a pas tardé a adopter la stratégieomae et le plan d’actions en 2003, en
coopération avec la Banque Mondiale, et le Progranues Nations Unies pour le
développement. Il faut souligner que la Syrie ablétan ministere d’Etat chargé de
I'environnement en 2069.Voir la chronologie détaillée (Figure 45).

5.4.2. Les trois principaux niveaux de la gestion environamentale

Selon la loi de I'environnement, la gestion envirementale en Syrie est fondée sur trois

principaux niveaux (GTZ, 2009) :

- Le niveau décisionnelou bien le niveau de planification, il est reqagté par le
conseil des ministres et par le conseil de la ptime de I'environnement et du
développement durable.

- Le niveau de la direction centraiel est représenté par le ministéere d'Etat chaeg
affaires environnementales et par la Commission égéa des affaires
environnementales.

- Le niveau de la direction localece troisieme niveau comprend 14 directions locales

de I'environnement dans les différents gouvernorats

194 par le décret institutionnel n°11 de 1994.

1%par le décret institutionnel n°25 de I'année 2009.
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Figure 45 La chronologie du cadre de I'environnement en Syrig(Auteur, 2012)
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5.4.3. Une loi pour la protection de [I'environnement, mais sans
compétence locales

La loi 50/2002, que nous avons déja citée, étaipriacipale base juridique pour la
protection de I'environnement. Tous les accorderirdtionaux, ratifiés par I'Etat syrien, ont
été intégrés, et sont par conséquent devenus uinogymosable. La loi 50 définit toutes les
expressions liées au secteur de I'environnetientet identifie, de facon générale les
responsabilités a prendre en charge par la CGAPpaetle Conseil de protection de
I'environnement. Mais, la loi ne donne aucune caepeée aux directions locales de
I'environnement. Cela entrave lI'application de ¢& lalors qu’il existe un vrai manque de
personnel compétent, ce qui contribue égalemerder des obstructions a I'application de la
loi de I'environnement. Les experts de GTZ ont taiBsdans de nombreux organismes

publics, a I'exception de la CGAE, un manque digtt@our les questions environnementales.

Par conséquent, le Ministere d’Etat chargé de lrenmement a déposé un projet de
modification de la loi 50/2002 au conseil des nimes. || a été mis en concertation
publique'®” Une nouvelle loi sur la protection de I'environremha été adopté en 2012 (Loi
12 de 2012). L’accent y a été mis sur I'importades études d'impact environnemental dans
la planification de tout projet de développementSgme. Cette loi identifie de fagon précise
les taches confiées au Ministre chargé de I'envieoment, seul ou en coopération avec
d’autres entités gouvernementales, sans mettreefdsur le rle des autorités locales dans la

gestion environnementale.

5.4.4. La stratégie nationale : vers la définition d'un phn d’actions
stratégique

L’objectif stratégique de la mise en place d’'unnptational d’actions est d’intégrer les
aspects environnementaux dans les politiques pugsigplans et programmes nationaux, ainsi
gue pour répondre aux engagements internationgungsipar I'Etat syrien en ce qui concerne
la protection des ressources naturelles, le paimenagulturel, la biodiversité et la santé
publique. Le conseil de la protection de I'enviremment et du développement durable a
adopté, en 2003, le plan national d’actions, figapar le programme des Nations Unies pour

le développement (PNUD), en coopération avec lagBanMondiale et les différents

1% Selon larticle 1 de la loi (la définition du consil, le ministre, la commission générale,
I'environnement, la pollution de I'environnement etla protection de I'environnement).

197 | e projet de la nouvelle loi est diffusé sur le & de concertation «http://www.youropinion.gov.sy/»
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ministéres concernés (Kayal, 2003). Dans notrdegtnous constatons une difficulté a la
mise en ceuvre des orientations du plan nation@chélle locale, qui est liée directement a

I'absence des plans locaux d'actiofis.

En outre, le manque d'un calendrier fixe pour lasanen oceuvre d'actions
environnementales est apparu comme une faiblesgertamte, ce qui a empéché a I'Etat

d’évaluer 'avancement de ce plan.

5.4.5. Les projets du ministére d’Etat des affaires envionnementales

En 2009, Suite a la création du ministére d’Etatrgh de I'environnement, une attention
particuliére était portée aux projets s'inscrivdans la stratégie nationale de la protection de
I'environnement. Certaines phases de ces projetséten dévoilées en 2010, mais, vu la
situation de crise en Syrie depuis mars 2011, llpgst des projets ne sont pas encore

achevés, comme les suivahts

Le projet de la planification environnementale dilisation du sol a [I'échelle
régionale: lancé en 2009 en collaboration avec GTZ, l'otifjegrincipal du projet est de
d’élaborer un plan environnemental d’utilisation dol, qui permet a I'ensemble des
institutions et ses ministéres concernés d'asdluglisation durable des ressources, en
particulier les ressources en eau et les ressodice®l, et d’identifier les zones ayant une
sensibilité environnementale. L’équipe d’étude taere la premiére phase du projet sur une
zone située a Rif-Damas. A l'issue de cette phaseapport détaillé a été publié, il comprend
des recommandations et des propositions pour leegion de lI'environnement. Pour la
deuxieme étape du projet, le territoire de gouverinde Tartous a été choisi par le ministere.
Les résultats obtenus nous montrent une dégraddeobenvironnement dans les plaines
cétieres, en raison de l'augmentation des activiténaines, de la construction des routes
principales et de la création des nouvelles zoésglentielles. En 2011, I'équipe d’étude a

commencé d’étudier le territoire aleppin, maiseétude a été arrétée.

Le projet de la carte environnementale nationald’objectif est d'identifier, a I'échelle
nationale, les zones polluédemplacement des aires protégées et les zonésg@pement

sensibles. A notre avis, la clé de la réussiterdjepréside dans la gestion et l'organisation

198 Durant la premiére phase de préparation de latmtégie nationale, sept plans locaux avaient été
préparés pour les bassins versants que la Syrie cpte, mais aucun plan n’a été adopté.

199 Les informations sur les projets du ministére.
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méthodologique, ce qui n'était pas abouti. Entetfe projet nécessite une forte coordination
de différents acteurs. Nous pensons aux colleésiViiicales en particulier. Il est a noter que

ce projet ne fait plus partie des priorités striapégs de I'Etat durant la crise actuelle.

Les projets du Ministere d’Etat chargé de I'envitement n'ont pas eu d’impact sur le
terrain. Cela est absolument lié a plusieurs raisoomme la faible communication entre les
différents acteurs et le manque de compétencedetocdlous soulignons que d’autres
institutions syriennes ont ressui a réduire cesrz@s, nous pensons a la Commission de la
Planification Régionale (CPR) qui contribue au déwpement régional rural et urbain de
méme dans toutes les régions de la Syrie, en ctéaméseau de partenariats & multiples
niveaux avec les autres instituions du secteurigublsecteur privé et la société civif8.

5.4.6. Conclusion

L'amélioration de la situation environnementale ®yrie nécessite un engagement
politique suffisant pour éliminer les obstacleslalenise en ceuvre des stratégies et des plans
d’actions environnementales. Il s’avére étre nexessde renforcer les capacités aux
institutions existantes, en particulier au niveas directions environnementales locales, qui
ont été créés dans les chefs-lieux des 14 gouwwmoLes experts de GTZ vont loin
puisqu’ils recommandent la création des départesnenvironnementaux dans les villes

moyennes afin de faciliter la collecte d’'informati@GTZ, 2009).

D’un point de vue juridique, La ldl2/2012a prévu la nécessité de soumettre certains
types de projets urbains (tels que les zones disiirs urbaines, les nouvelles communautés
urbaines et les villes nouvelf8§ & une étude d'impact sur I'environnement. Leseetgpde
I'évaluation environnementale en Syrie ont étaloligysteme de soutien technique pour les
études d'impact (EIA-SUSYY, celui-ci a fourni un outil daide & [Iévaluation
environnementale pour les projets du développemdrain(EIA-SUSY, 2009). Malgré ces
efforts, ce type de réglementations est considéuehement comme « une procédure de
formalité» , et doit étre renforcé et intégréeasffiement dans le processus de la planification

200 Voir le résumé du cadre national de la planifation régionale sur le site de la CPR,
http://rpc.gov.sy/rpc2/.

201 Les projets du renouvellement urbain ne sontgs pris en compte dans I'étude d’'impact sur
I'environnement.

202 Voir le site officiel de 'EIA-SUSY, http://www.eia-susy.com/.
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urbaine, a I'instar du code de I'environnement pags ayant une expérience avancé dans ce

domaine, comme la Fran&®.

En outre, certains principes, définies par la Bi'dnvironnement, doivent étre renforcés,
tels que les outils économiques (les incitatioles :crédits a taux zéro, les subventions, etc.)
et le principepollueur-payeur afin d’améliorer I'application de la loi et deirstler le
public et les entreprises a exercer leurs actidéétacon respectueuses de l'environnement.

5.5.Les services urbains

En Syrie, La gestion des services urbains de baseyme [I'électricité, l'eau,
I'assainissement, et les déchets, constitue unegttcomplexe et distinctif par rapport a
celui de nombreux pays européens dans lesquekehdnle des services urbains sont gérées
par les collectivités locales. En revanche, la igestdes services publics s’effectue
partiellement par les collectivités locales. Lel¢aln 27 précise I'ensemble des services
urbains en fonction de la responsabilité des ctlig€s locales.

les travaux de voiries et d’espaces publics
Les collectivités| la planification urbaine

le développement économique local

la collecte des déchets solides

le maintien de systémes d'égouts

la gestion du trafic

Le traitement des déchets solides
L’éducation primaire et maternelle (comme le cas

locales sont

responsables d

Les collectivités

francais)
locales ne sont [ o< services de santé de base
pas Les services sociaux de base

responsables | L'approvisionnement en eau, la construction decsyss
de - d'égouts et des installations de traitement des es¢es
' Les transports en commun

L'approvisionnement en énergie (€lectricité)

Tableau 27 La répartition des services urbains sefola responsabilité des collectivités locales
en Syrie. (Auteur, GTZ, 2009)

203 'article R.311-2 du code de I'environnement franais précise que le dossier de création d’une ZAC
doit comprendre I'étude d’impact sur I'environnemert.
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A travers ce tableau, nous constatons une répartiie services urbains entles
collectivités localesqui sont responsables de la prestation de cers®rvices de base, et
I'Etat central, qui est chargé de la planification, de l'orgamisaet de la mise en ceuvre de
grands projets de réseaux de services, tels querlgsts de réseaux d’eaux potables,

d’assainissements, d’électricité et les projetraiéeement des déchets solides.

Vu ce contexte complexe, il est difficile d'évalude fagcon générale les services urbains
dans les villes syriennes. L'ensemble des persoimtesviewées nous ont affirmé qu'il
n'existe pas de données sur les services urbainmepnent en compte les travaux faits pour
le maintien et I'extension. Par conséquent, namspns qu'il serait nécessaire d’aborder de
facon détaillée I'un des services de base, afinaheprendre les modes de fonctionnement et
le niveau de cohésion avec les enjeux du développenrbain durable. Plusieurs facteurs
nous ont incités a aborder le secteur des décblkdes. Ils sont les suivants :

Il représente I'une des priorités du gouvernemgnes a l'augmentation des quantités de
déchets solides, essentiellement urbains (DG Tre84d) ;

Un acces aux données a travers les documentsetdfides rapports de bailleurs de fonds
internationaux et l'intervention de I'adjoint au migtre de I'administration locale sur la
gestion des déchets solides en Syrie, lors de t&mnce internationale des villes syrio-
europpéenne (Ross et Diab, 2009) ;

L’évloution du secteur des déchets solides dess/glyriennes est modérément décrite dans la
littérature urbaine par rapport a d’autres servigdmins, comme les systemes d’adduction
d’eau et d’assainissement (MAM, 2008).

5.5.1. La gestion actuelle des déchets solides : un défucial pour I'état
syrien
Sadec Abou-Watfetf* souligne que la quantité des déchets solides ggmtams les villes
syriennes est en augmentation accélérée, a cayslegieurs facteurs, tels que la croissance
de la population urbaine. En 2009, pres de /4.8/oms de tonnes de déchets étaient collectés
et transportés aux décharges municipales en &jaes que la quantité de déchets solide qui

seraient générés en 2030 est estimée a /7.5/msillle tonnes (Abou-Watfeh, 2009).

204 'adjoint au ministre de I'administration locale en Syrie.
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En outre, le taux de déchets organiques est esti6@®0 des déchets solides produits en
Syrie (Abou-Watfeh, 2009). Ce chiffre-clé, malgeétmisse Iégere entre 2002 et 2009 (Figure

46), rend le compostage des déchets prioritaire.

Figure 46 La composition des déchets solides en &en 2002 et 2009. (SWEEP-Net, 2010)
Les études de la gestion des déchets solides eniSgiquent une forte disparité entre les

zones rurales et les zones urbaine en termes deteolEn effet, le taux de collecte effectuée
par les collectivités locales pourrait atteindre @0dans les zones urbaines, alors qu’il ne
dépasse pas 64 % dans les zones rurales (SWEERMNE),. Les collectivités assument la

collecte des déchets solides dans 32 villes, ansnaie fois par jour. Plusieurs raisons sont a
I'origine de la faible collecte, comme le manque rdatériels de la gestion des déchets
(camion de compacteur, conteneur poubelle,...) ehpleyés. (Abou-Watfeh, 2009).

En ce qui concerne le transfert et le traitemestdichets. Plusieurs aspects caractérisent

le probléme des déchets solides dans les villesomi les suivants :
Le manque de stations de transfets qui ajouteutes@®s a la gestion des déchets ;

Le manqgue de centres de triage et de traitmennsrae 5% de ces déchets collectés seraient
traités (DG Trésor, 2011).

Pour faire face a ces enjeux, le gouvernementrswieonfié, en 2004, le développement
d’'une stratégie nationale au bureau d’étude franT&IVALOR. L'objectif était d’élaborer
un plan national de gestion des déchets municipaekii-ci a été approuvé par le conseil des
ministres en 2009. Durant cette période, plusiemitatives ont été lancées par le

gouvernement syrien pour renforcer la gestion dashets aux niveaux national et local
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('amélioration de la collecte et du transport dischets, le recours a la construction de
plusieurs décharges contr6lés et stations de tdnsfans les grandes agglomérations
syriennes) avec l'appui technique et financier desipurs ONG et bailleurs de fonds

internationaux (GTZ, JICA, le FASEP..). Cependant, les actions adoptées par le
gouvernement syrien n’étaient pas a la hauteuoliestifs attendus de la stratégie nationale.

Par conséquent, il est nécessaire de renforcexdee dénstitutionnel et juridique de la gestion
des déchets en Syrie.

5.5.2. Le cadre institutionnel de la gestion des déchets &yrie
La gestion des déchets en Syrie est fondée ssrédobielles (Figure 47) :

- L’échelle nationale(I'échelle de planification): le ministere de ladhistration locale est
chargé de la planification stratégique et de laereis place des nouvelles législations pour ce
secteur a I'échelle nationale (SWEEP-Net, 2010)dita que le ministere d’Etat pour les
affaires environnementales joue le réle du brdsrieie et surveille les activités des secteurs

public et privé en matiere de la gestion des déchpetur vérifier le niveau de conformité a
loi de I'environnement.

- I'échelle de gouvernoratl’échelle d’exécution). représentée par les directions des déchets
solides qui sont créées a chaque gouverriBtatles ont pour objectif d’exécuter la politique
en coordination avec les collectivités locales. Buatre, le ministere des affaires
environnementales a établi également, au niveagalegernorats, des directions des affaires
environnementales. Ces derniéres surveillent lae reis ceuvre de projets de gestion des

déchets (projets de centres de traitement, déchaaarolés,...) et contrdlent I'application
de la législation.

- I'échelle locale :représentée pades collectivités localequi sont chargées de la collecte et du
transfert des déchets ménagers solides.

205 Le Fonds d’étude et d’'Aide au Secteur Privé da DG trésor.

206 A I'exception de Damas et de Rif-Damas.
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Figure 47 Les trois principales échelles de la gésh des déchets en Syrie. (Auteur, 2012)

5.5.3. Le cadre réglementaire de la gestion des déchets 8yrie

Il existe plusieurs lois et décrets législatifs cemant la gestion des déchets. M#as|oi
n°49 de 2004dite la loi de la propreté, est le principal ojtitidique pour ce secteur. Cette
loi définit plusieurs types de déchets (ménagersjustriels, médicaux, toxiques et
dangereux), sans oublier que le principe polluayepr est également pris en considération,
pour les différents types. Selon l'article n°3 ddte loi, la collette et le transfert des déchets

doivent étre gérés par les collectivités locales.

5.5.4. La stratégie nationale de la gestion des déchets

Comme nous I'avons mentionné, le bureau d'éfiIEVALOR?®’

a réalisé , entre 2004 et
2009, une étude relative a la statégie nationateeftet, il s’agit de quatres principales
phases, qui sont les suivantes (Abou-Watfeh, 2009)

Analyse de la situation actuelle de la gestiond#Ehets solides (GDS) ;

Identification d’obstacles, d’opportunités et danpipes ;

Proposition du plan d’actions et den bilan financier ;

207 Agence de consultation basée en France.
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Préparation des documents et des cahiers de clatliaation pour la mise en ceuvre du plan
d’actions.

Plusieurs principes stratégiques ont été définis Ipa experts de TRIVALOR, en
coordination avec les experts locaux a moyen & terme. Nous citons comme exemple les
principes relatifs au traitement des déchets. Het,efenfouissement des déchets dans les
décharges officiels sans traitement est acceptéogemterme, puisqu’il n’existe pas de
moyens de traitement. Mais, le traitement des dédwra indispensable a long terme (Figure
48).

Pour répondre a ces principes, les expertsTRB&/ALOR ont proposé 6 différents
scénarios pour la GDS, ainsi qu'un bilan finangeur chaque possible scénario. Puis,
TRIVLOR a entamé une étude d’évaluation multicegren coordination avec le Ministére
de ’Administration Locale, pour I'adoption du se#im adéquat. A travers celui qui a été
adopté, le traitement thermique (I'incinérationqvait pas été choisi, a cause des colts élevés
d’investissement et d’exploitation (Abou-Watfeh020.

Figure 48 Le scénario adopté pour la stratégie nainale de la GDS. (Auteur, 2012)
Selon le plan national de GDS en Syrie, la colldetéransfert et le traitement des déchets

se font par unelémarche territoriale sectorielle qui integre I'ensemble de la population
syrienne. Un réseau de stations de transfertssaiterhent et de décharge ont été planifié a

I'échelle sectorielle, régionale et nationale (Fegd9).
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Unité de traitement

Décharge controlé

Figure 49 La localisation d’unités de traitement etde décharges contrblés
planifiés selon la stratégie nationale. (Sadec Abéiatfeh, 2009)

5.5.5. Conclusion

Nous avons pu faire le point sur les conditionfinggues et socio-économiques et sur les
politiques urbaines relatives au développemenadeurniture de services essentiels en Syrie.
En effet, le développement urbain anarchique aestods impacts sur les services urbains,
principalement dans les grandes agglomérationss [geasons en particulier a la gestion des
eaux useées et des déchets solides qui étaientairenjeu en matiére sanitaire et pour le
développement économique du pays. Les carences gestion de services urbains ont
engendré plusieurs problemes de santé public éargrandes villes syriennes, et surtout dans
les quartiers d’habitat informels, ou ces problers&ggravent. De nombreux impacts
négatifs sur I'environnement ont été observés (tiolh du sol, pollution des nappes
phréatiques, ...) (ROSS et Diab, 2009). Depuis 2@08¢e marquant la montée en puissance
du développement durable, I'Etat syrien a condtatecessité de trouver I'équilibre entre un
développement urbain maitrisé et le développemanatde de ses services urbains. Mais, les
initiatives lancées par I'Etat Syrien entre 2002@L1 n’ont pas permis un vrai renforcement
de la gestion des services urbains.

La crise actuelle en Syrie a une influence sur deetbppement des services urbains

essentiels, nous pensons a Alep en particulierguegre urbaine dans cette ville a eu de forts
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impacts sur les différents services urbains (coaimartielle de courant électrique, coupure
partielle de la distribution de l'eau potable, eése de transport impactés, difficulté de
collecte des déchets solides, etc.).

Le contexte critique et sensible des services ngban Syrie nous amene a la nécessité de
redéfinir les politiques publiques relatives au @léppement et a la gestion de ces services.
La mise en place d'une nouvelle approche intégréegelstion des services urbains, en
cohérence avec le processus du développement wbaiwilles syriennes, doit étre le pivot

de toute réflexion autour des projets du dévelomrenrbain.

5.6. Analyses des projets pilotes du développement urbadurable

Nous avons effectué une recherche approfondieesweXpériences urbaines « innovantes »
en matiere du développement urbain durable en .Qynbjectif est de voir a quel niveau les
expériences locales avancées pourraient faire ajppaune nouvelle approche type du projet
urbain durable, ou plutét une vision partagée diéveloppement urbain durable en Syrie.

Le fait que cette tendance est tres récente nosaitpcertaines difficultés. Peu de projets
portent clairement le nom « durable », malgré heefintention déclarée a travers le discours
officiels et soulignée dans le onzieme plan quingaé Ainsi, Parmi les projets présentés
comme « durables », un seul projet pourrait s'insaians cette tendance de durabilité a
I'échelle locale ou bien<'échelle du quartier», il s’agit du projet d’étude de la zone

d’extension de I'ouest de la rue30 (connu par gghrWw30) a Damas. Il fait partie du plan

d’actions du projet européen de la MAM (MAM 2, 2008e projet se présente & Damas
comme le premier projet urbain a I'échelle du geadui intégre concrétement des principes
liés au développement urbain durable dans le psosede conception. Des préoccupations
environnementales et socio-économiques ont etégpes compte. Nous notons que ce projet
était touché par la décision de la Commission etgope, relative a la suspension du

programme de coopération de MAM.

5.6.1. Le projet W30 : un processus de conception particgtif et évolutif

L’équipe de MAM a entrepris cette étude par la neiseeuvre d’'un diagnostic de territoire
du projet. L'objectif était de recueillir des domsésur le site et son périmétre (données
géographiques, climatiques, démographiques, écanms] fonciéres, etc.). Dés cette phase,
de nombreux rencontres ont été organisées avecilestés locales et les riverains.

Par la suite, trois scénarios ont été définis prmmuprojet. En effet, ceux-ci ont certains

aspects communs (le montage du projet, la conmertat la participation), mais leurs
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objectifs sont différents (environnementaux, saci@oonomiques et locaux.) (Tableau 28).
Pour chaque scénario, I'équipe de MAM a proposé pnogrammation urbaine, un cadre

reglementaire pertinent et une étude de faisabilité

Scénario Objectifs

N°1 g e £ : - Répondre aux besoins de logements.

Zonde’ec:(S:rt:g%trl]orné:i((:jcggggllée et - Prgndre en.considé_ration les
préoccupations environnementales

N°2 Centre de services commerciaux ) A§surer !a rentabilite financiére

et touristiques nécessaire pour le fonctionnement et |a

maintenance.

N°3 - Valoriser la présence d’espaces verts

Espaces verts et bases de loisirs - diminuer les impacts sur

I'environnement,

Tableau 28 Les trois scénarios proposés pour le get W30 et leurs objectifs. (MAM,
2008)

La phase suivante était celle de la décision, fleis tscénarios définis ont été mis en
concertation avec les experts locaux et les diftSreacteurs publics, tels que les
fonctionnaires du gouvernorat de Damas. A l'isseieette phase, un plan d’actions partagé a
été approuvé par tous les acteurs impliqués auatsiélbvisera a :

- valoriser le nombre de ménages bénéficiant du pesjeohésion avec la haute densité

urbaine des zones adjacentes ;

- améliorer la qualité environnementale par la misplace d’'un parc central ;

- valoriser 'économie locale et assurer des invesiigents locaux ;

- répondre aux besoins locaux en matiere de sereicd®quipements a I'échelle du

projet et de son environnement ;

- faire adapter le projet au contexte reglementairguedique de la planification

urbaine.

La programmation urbaine du proj#¥30/ donne lieu a une vraie mixité fonctionnelle, un
principe toujours lié au développent urbain durableontribue effectivement a I'équilibre
habitat-travail (Tableau 29).

Fonction urbaine Taux
habitation 54%
Zone d’investissement 11%
Zone de services et de 8%
commerces locaux
Parc central 14%
Axes des piétons+ parkings 13%

Tableau 29 Les taux d'occupation du sol pour les flérentes fonctionsurbaines.
(MAM, 2008)
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Cette approche représente une évolution des mé&hdidaalyse. La mise en place de
plusieurs plans d’actions potentiels dées les phasest est considérée comme une expertise
avancée en termes du processus de conception gspoobains en Syrie (Diab, 2000).
Le montage des projets est une phase tres impertiarts la formulation des objectifs a
atteindre. Cependant, les pratiques urbaines ctionerelles ne sont pas toujours
transparentes et participatives. Contrairement @pproches francaises, le cadre |égislatif

syrien n’oblige pas a organiser des réunions deartation pour la formulation du projet.

A travers les documents officiels du projet de Vé80es rencontres avec les porteurs du
projet, nous constatons une volonté de la mise wrreoel’un projet pilote d’éco-quartier en
Syrie. L'analyse de ce projet nous a permis d’ifientses principales caractéristiques en
nous référant au développement urbain de Damax pleases sont importantes : la phase de

choix du site et les étapes de conception.

5.6.2. Le choix du site de W30
Plusieurs caractéristiques liées a la localisadiosite ont été identifiées :

Positionnement te site du projet W30 s’étend sur 44.5 hectaree@tésente une vraie
continuité urbaine de la ville de Damas. Il se w@a 3 km du centre-ville. Il constituait le
seul site non-urbanisé de I'agglomération Damast®&nkea densité de population est
assez forte a I'alentour du site. Elle peut attetrtD0 a 600 hab/ha. (MAM, 2008) (Figure
50).

b. Une bonne desserte en transport routier et coliegblusieurs routes principales relient
efficacement le site avec la ville, telles que ttaoute internationale de sud, « autoroute
Damas-Deraa », qui assure la liaison avec la Jmddiautoroute de Deraa, et le
boulevard périphérique sud de Damas. En outraidessra desservi par la nouvelle gare
d’Al-Kadan?® et le futur pole de transport multimodal (Figurb).5Cette proximité des
moyens de transport aurait permis un développenherntansport autour de site (TCSP,

mobilité douce, ...)

208 Il existe certains habitats informels sur Ipartie sud du site.

209 La principale gare terminus du réseau ferroviae a Damas, la société générale des chemins de fer
syriens a lancé, en 2006, une premiere réflexionrsle réaménagement de cette gare. L'objectif est de
construire une nouvelle salle de voyageurs, des esps d'entretien, des centres commerciaux, et des
équipements divers.
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Figure 50 Image aérienne de la ville de Damas mornt le site du projet W30 (Google earth, 2013)

Proximité de services et d’équipemerd site bénéfice directement du centre de sesvice
du camp de Yarmouk®™ (Figure 51). Il est composé d’un point médical, d'centre
d’administration locale et d’'une école publique. peoximité du centre de services
pourrait permettre de développer I'économie locatede réduire les déplacements
quotidiens des habitants, en valorisant les modasx dde courte distance (vélo,

marche,...).

Proximité des réseaux existants d’infrastructurés présence d’'un collecteur principal
donne au site un fort potentiel pour la gestion el@sx usées. Le périmétre du site est
totalement desservi par les réseaux d’'eau potable, facilite I'approvisionnement en
eaux potables. Une installation pour brancher laezaux réseaux existants permettra

aussi de fournir le site en eau potable.

L’inscription du site dans les zones du développérsecial : a I'alentour du site, nous
avons souligné la forte densité urbaine. Une grapdeie des zonesoisines ont été

210 Camp de Yarmouk : un des camps de réfugiés palestens. Il est situé au Sud de Damas.
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congues selon le mode du développement informel rques avons déja abordé. La

majorité de la population est constitué de déplatésGolan, de réfugiés palestiniens

(localisés dans le camp de Yarmouk) et de travadl@enus des zones rurales. Cette forte
densité urbaine a rendu les services urbains etdagpements existants inefficaces. Le

développement urbain de ce site pourrait étre @pense, en améliorant la qualité de vie
des familles plutét modeste, et en attirant d’autagnilles a différents niveaux sociaux.

Figure 51 le périmetre du site de W30. (MAM, 2008)
Notre analyse de ce projet permettrait de pensél await le potentiel un vrai « éco-
quartier », mais la crise politique depuis mars128@ichangé complétement la situation et a

créé une autre ségrégation dans le quartier quoupg des populations d’origines différentes.

5.6.3. Les principales caractéristiques liées a la concgpn du projet W30

Les caractéristiques identifiees sont les suivantes

a) L'optimisation de I'emplacement des composants mjepsur le site :des mini-jardins
partagés ont été congus au coeur des ilots d’habitat un parc central a été aménagé au
milieu des lotissements. La présence de ce paicilcoa a 'amélioration de la qualité de

vie pour I'ensemble des riverains.
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b) Le Renforcement de I'accessibilité et de la coitériuun réseau de rues piétonnes a été

planifié afin d’assurer la connexion entre la zah&tude et son périmétre. Ainsi, une
zone cyclable a été proposée par I'équipe détltte.revanche, la circulation des
véhicules est limitée sur le site, une desserteplpéique du site a été proposee.
L’objectif est de diminuer les risques de nuisaretetaccidents.

une offre variée de logementplusieurs types de logements ont été proposés par
'aménageur, pour répondre aux demandes des mé(lagese 52). Selon le programme
du projet, /2411/ ménages vont bénéficier de cgepret /500/ ménages du secteur
informel vont étre relogés sur le site dans de bentonditions. A cet effet, I'équipe
d’étude a proposé plusieurs types de batiments amewombre d’étages différent, afin

d’assurer la mixité et I'équilibre social.

Figure 52 La répartition des ménages selon leurs venus. (MAM, 2008)

d) Le recours aux savoirs de la qualité environnemental’échelle du batiment et de

'espace public les réglementions de construction de la ville D@mas « Building
code $'*, comme toutes les villes syriennes, n'intégrens das préoccupations
environnementales. Pour cela, I'équipe du MAMi@té, a travers ce projet, de valoriser

certains aspects environnementaux, qui sont idéntifans le tableau 30.

211 La derniére norme de construction de la villele Damas a été adoptée par le Ministére de

I'Habitat et de 'Equipement en 1997.

192



Les
matériaux

L'utilisation des matériaux ayant une haute perfamoe en
termes d’isolation thermique ;

L'utilisation d’ouvertures a double vitrage ;

L'utilisation de murs a double peau ;

L'utilisation de planchers a hourdis isolants passurer ur
confort acoustique entre les étages ;

Les batiments de services doivent étre équipés desl
toitures végétalisées.

La gestion du

Une charte de chantier vert ;
La réutilisation de la terre végétale provenant@eavation
pour la mise en ceuvre des espaces verts ;

énergétique

chantier . , . . -
La proposition d'un plan de circulation provisoipeur le
chantier et son périmetre.
Le recours a l'isolation thermique de I'envelopdes seuils
de déperditions thermiques de I'enveloppe ont étérthinés
. (0.70 KW/m?). Pour y atteindre, de nombreuses astiont
L’efficacité

été recommandées par I'équipe d’étude ;

Le recours aux principes de l'architecture biocliopae,
comme ['utilisation de protectionsolaires estivales et |z
ventilation naturelle.

La
concertation
etla
sensibilisation

La sensibilisation des ménages a I'environnemes, d
réunions avec les ménages du secteur informes eivierains
ont été organisées dans le but d’optimiser leurs
comportements et de diffuser d’ « éco-gestes » @itamt de
minimiser les impacts sur I'environnement ;

La coordination avec le service communal d’hygidee

Damas pour mettre un tri sélectif.

Tableau 30 Des principes de la qualité environneméade pour les batiments du W30 (MAM, 2008)

e) L'intégration des principes de la qualité environmentale & I'échelle micro urbaine :

I'équipe d'étude a effectué une étude de plan-mass@oursuivant plusieurs objectifs et

préoccupations. Pour atteindre ces objectifs, ¥pers du Programme MAM ont proposé

un plan d’actions pour la qualité environnementhigrojet (Tableau 31).
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Objectifs Plan d’actions
L’amélioration du microclimat local par :
I'La présence d'un parc central au cceur du site, agumtribue &
'amélioration du rapport végétal — minéral ;
I La prise en compte de certaines regles bioclimatiquaptage solaire ¢n
hiver et protection solaire en été), a traversplamtation des batiments
Plan masse

bioclimatique

et leurs orientations ;
I l'utilisation des arbres a feuilles larges et cadkg] sur les axegs
piétonniers et les pistes cyclables, pour assur@mbrage saisonnier en
ete ;
I Le recours a I'habitation en bande pour minimisar déperdition
thermique.

Gestion des
nuisances
sonores

Pollution sonore extérieure influant sur le sfté :
I Le plan masse prévoit une distance de recul de 32 én entre les
facades des batiments et la rue principale (Ia3)equi est considérée
comme une source de nuisances sonores. Cette cdispemnmettra ds
réduire la pollution acoustique 8edB(A)environ ;
I La proposition de mettre en place aegrs antibruit en plexiglas, entrs
le site et la gare ferroviaire, qui pourraient riéelde niveau de bruit
jusqu'a20 dB (A)

D

1%}

Pollution sonore générée par les activités suritie: sla localisation
périphérique du centre de services.

Gestion de la

Valoriser les déplacements doux par :

I la mise en place d’'un réseau des rues piétonnes ;

I Les services et le parc central sont implantéseadistance moyenne de
400 m, et accessibles facilement sans utilisevdésrres particulieres.

mobilité
Minimiser la circulation des voitures et le tcagur le site par :
I La dessertpériphériquedilots ;
I la planification d’'une zone 30 (rue partagée) aurcda projet.
Gestion des | | La mise en place des locaux communs du tri sélectif
déchets
Gestion des | ! L'intégration de techniques alternatives de gesties eaux pluviales €n
eaux pluviales milieu urbain pour faire face a I'impermeéabilisatioroissante des villes
en milieu syriennes.
urbain

Tableau 31 Les objectifs et le plan d’actions urbai du projet W30. (MAM, 2008)

212 | a zone d'étude connait de hauts niveaux de potion sonore provenant du trafic excessif des
voitures et de la gare ferroviaire.
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Figure 53 Le plan masse du projet W30. (MAM, 2008)

f) L’inscription du projet dans le cadre des réglenations urbaines : de stratégie de
maitrise fonciére adaptée au projet et au cadrdique du développement foncier a été
proposée. Le projet de W30 est le premier projdiaiar & Damas qui applique une
procédure d’expropriation selon la 10i26/2000 (MA}2008).
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5.6.4. Conclusion

L’analyse des caractéristiques du projet W30 nodéwailé certains potentiels en matiere
du développent urbain durable. Il est considérémerane vraie expertise avancée, surtout en
termes de gestion du projet. En revanche, 'apmastvironnementale du projet W30 n’était
pas a la hauteur des démarches européennes, démesches francaises d'éco-quartier en
particulier. Aucune évaluation environnementale ét@ effectuée, bien qu’il existe plusieurs
outils d’évaluation environnementale qui pourraigte intégrés dans le processus de
conception du projet W30. Nous citons ici comme neple la démarche francaise
d’évaluation environnementale détude d’'impact sur I'envenimement (EIE)qui permet
d’intégrer les préoccupations environnementalessdas choix de développement. Elle
implique plusieurs acteurs (le maitre douvrage leu porteur de projet, l'autorité
administrative décisionnaire et [l'autorité admiraite compétente en matiére
d’environnement). Selon le code de I'environnemigahcais, tous projet d’aménagement

urbain doit étre soumis a étude d’impact.
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5.7.Conclusion du chapitre 5

L’analyse sectorielle du contexte urbain actuelad&yrie en matiére de développement
durable nous a permis de constater son positionmepae rapport a la démarche francaise en
matiere d’éco-quartiers et la situation difficile ¢ta Syrie. En effet, malgré les initiatives
proposées en matiére de recours au développemetilelul’enjeu de la durabilité urbaine
demeure compliqué pour la Syrie. Notre analyseaitegonstituer un élément de départ, ou

de base, pour toute réflexion autour de la phasegeerre.

Notre analyse montre également que ces politiquitiques urbaines développées en
Syrie en matiére de prise en compte du développeduzable avant la crise n’ont pas tout a
fait pu répondre aux enjeux planétaire (économieredsources naturelles, réduction des
emissions de GES,...) comme aux enjeux locauxrtitdue phénomene d’habitat informel et

les difficultés de logement des classes moyennes.

« Faire une analyse du contexte urbain en Syrigest pas suffisant pour réaliser une
proposition de pistes d’amélioration et d’optimisat pour une démarche intégrée de projets
urbains durables a la ville d’Alep. L’analyse dertjanisation territoriale de cette ville est

importante pour mieux comprendre ses enjeux. E#le I'objet de la prochaine partie (IV).
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PARTIE IV : LAGGLOMERATION
D’ALEP (SYRIE) COMME UN TERR AIN
DE REFLEXION ET D’APPLICATION
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Chapitre 6 : 'agglomération d’Alep est vis-a-visdes enjeux et des

challenges urbains

Ce chapitre a pour but de présenter la situationladeille d’Alep en matiere de
développement urbain, de comprendre I'organisatigoritoriale de cette ville et d’apporter
une contribution pour une meilleure intégration degeux de développement urbain durable.
En effet, notre recherche a pour but de proposempdges d’améliorations et d’optimisation

pour une démarche de conception de projets uriairable a la ville d’Alep.
6.1. Le contexte géographique, démographique et économig de la ville
d’Alep

La ville d’Alep, chef-lieu du gouvernorat d’Alep deuxieme ville dimportance en Syrie
aprés Damas la capitale, se situe au nord-oudat Sigrie, a 50 km de la frontiére turque et a
120 km environ de la cdte méditerranéenne. Leipaies villes voisines sont Idleb, Hama,

Lattaquié et Raqqga (Figure 54). Historiguementtecsituation géographique a rendu Alep

Figure 54 La localisation de la ville d’Alep dansé gouvernorat d’Alep et les
principales routes régionales et nationales. (Sakka2009)
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