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$ L'#CHELLE DU QUARTIER de l'association des Eco-maires
avec le soutien de la r!gion Provence-Alpes-C%te d' Azur



Une m!thode pour agir

Si chacun reconna•t qu'il nous faut aller vers un mod€le plus durable de d•veloppement
urbain et que l'heure est plus que jamais ‚ l'actio n concr€te, il n'est pas toujours facile de
changer ses habitudes. Citoyens, agents des collectivit•s, •lus, nous sommes tous
concern•s et de plus en plus demandeurs d'une m•tho de pour passer ‚ l'acte.
J'ai donc accept• de pr•sider, au sein de l'associa tion des Eco-maires, la commission
charg•e de r•fl•chir ‚ la notion de quartier durabl e, puis propos• l'adh•sion de la
Communaut• du Pays d'Aix ‚ la charte qui en a r•sul t•. 

Le guide m•thodologique ªPiloter un projet de quart ier durableº marque une nouvelle
•tape. J'ai voulu, ‚ partir de la charte des Eco-ma ires, prolonger la d•claration d'intention
d'un outil op•rationnel, destin• aux communes d•j‚ enthousiastes, comme ‚ celles qui
h•sitent encore.
Je crois en effet que le Pays d'Aix a beaucoup ‚ ga gner ‚ se lancer dans la cr•ation de
quartiers durables, comme je suis convaincue que nous pourrons, ensemble, faire
progresser la r•flexion et faire •voluer les pratiq ues en mati€re d'am•nagement.
C'est donc avec enthousiasme que je vous invite ‚ p arcourir ce guide m•thodologique et
‚ solliciter la CPA pour vous accompagner dans vos projets de quartier durable.

Maryse Joissains-Masini
Pr•sident de la Communaut• du Pays d'Aix

Vice-pr•sidente de l'Association des Eco-maires.
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Quand attractivit! rime avec fragilit! 

L'attractivit• du Pays d'Aix, l'un des territoires les plus dynamiques de la r•gion Provence-
Alpes-C!te d'Azur, n'est plus ‚ rappeler. Elle se t raduit, depuis les ann•es 1960, par une
nette croissance d•mographique et une extension urb aine g•n•ralis•e. 

Dans l'ensemble, ce fort d•veloppement a largement b•n•fici• au Pays d'Aix. Toutefois, il
n'a pas manqu• de g•n•rer certains effets pervers q ui, s'ils demeuraient incontr!l•s, se
retourneraient contre lui : les •quilibres sociaux sont menac•s par l'•l•vation des prix du
foncier ; l'•parpillement urbain multiplie les d•pl acements et banalise progressivement les
paysages ; l'environnement, enfin, souffre de plus en plus de la pression urbaine sous toutes
ses formes.
La disparition progressive des zones NB1 des Plans Locaux d'Urbanisme r•pond tr€s
directement ‚ ces enjeux. Afin de pr•server ‚ la fo is les ressources fonci€res et les paysages,
les communes sont appel•es ‚ envisager la croissanc e urbaine sur un mode non plus
quantitatif et extensif, mais bien qualitatif et in tensif.

" cet •gard, en conjuguant •conomie d'espace, quali t• de vie et respect de
l'environnement, le quartier durable apporte une r•ponse particuli€rement adapt•e aux
besoins du Pays d'Aix.

1 Zone naturelle dans laquelle des constructions
ont d•j‚ •t• •difi•es de mani€re diffuse.
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Le d!veloppement durable
en Pays d'Aix

> Une politique structur•e, coh•rente et suivie

Depuis plusieurs ann•es, la CPA r•affirme r•guli€re ment son engagement en faveur du
d•veloppement durable. 
Le Projet d'Agglom•ration (2003), le Programme Loca l de l'Habitat (2004), le Plan des
D•placements Urbains (2005), la charte environnement (2005) ou encore la politique
g•n•rale sur l'•nergie et la diminution des gaz ‚ e ffet de serre (2007) souscrivent chacun,
et de mani€re coh•rente, ‚ la n•cessit• d'organiser  un d•veloppement •conomique et
urbain qui pr•serve les qualit•s du Pays d'Aix sur le plan de l'•quit• sociale et de
l'environnement.
Ces documents de cadrage ont conduit le Conseil com munautaire ‚ adopter de
nombreuses actions concr€tes telles que l'aide ‚ l' •quipement des m•nages en chauffe-eau
solaires, la collecte s•lective des d•chets en port e-‚-porte, le subventionnement des
logements sociaux •conomes en •nergie, ou encore le  test des agri-carburants dans les
v•hicules de transport en commun. 

> Agir ! l'•chelle d'un quartier dans l'int•r"t communautair e

L'am•nagement ou la r•novation de quartiers constit ue un champ d'application propice ‚
convertir des pr•conisations globales en actions lo cales concr€tes. 
L'•chelle du quartier permet en effet d'optimiser l 'utilisation de l'espace, de minimiser
l'impact environnemental de la construction et de l 'usage du b#ti tout en assurant, au
travers de la mixit• sociale, l'•galit• des chances  et le partage culturel. 
C'est consciente de cette opportunit• que la CPA s' est engag•e ‚ promouvoir la charte des
quartiers urbains durables des Eco-maires aupr€s de ses communes membres et ‚ les
appuyer dans la mise en úuvre de projets qui, sous certaines conditions, pourront
pr•tendre au statut d'int•r$t communautaire.
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MA%TRISE DES CONSOMMATIONS 
ET &NERGIES RENOUVELABLES, 
DOMAINE PROMETTEUR EN PAYS D'AIX 

Les projets de quartier durable pourront s'appuyer sur le tr€s riche
r•seau professionnel f•d•r• par le p!le de comp•tit ivit• Cap
&nergie, dont  la CPA est l'un des membres. Cap &nergie rassemble
165 entreprises, organismes de recherche et d•velop pement ou de
formation et institutions de la r•gion PACA et de C orse, qui
s'associent dans des projets de recherche et d•velo ppement dans
le domaine des •nergies renouvelables et de la ma•t rise des
consommations. 

Dans ce m$me domaine, la CPA et EDF ont sign• une convention
visant ‚ partager le pilotage et le financement de projets et  plus
globalement ‚ s'engager ensemble dans un Agenda 21 du Pays d'Aix.

URBANISME ET ENVIRONNEMENT

L'Agence d'Urbanisme du Pays d'Aix (AUPA) rassemble et fournit
aux communes membres les donn•es environ nementales  n•cessaires
pour l'•laboration de leur Plan d'Am•nagement et de  D•velop -
pement Durable (PADD) et de leur Plan Local d'Urbanisme (PLU).

LES QUARTIERS DURABLES, CHAMPS D'APPLICATION
DE LA CHARTE ENVIRONNEMENT 

Exemple d'actions de la charte applicable ‚ l'•chel le d'un quartier.

1.1 Int•grer l'environnement dans les documents 
d'urbanisme.

1.6 D•finir des indicateurs de d•veloppement durable .

1.9 Int•grer l'environnement au sein de l'habitat et  des 
quartiers.

1.12 Encourager la prise en compte du d•veloppement 
durable dans les entreprises.

1.13 Encourager la mise en place de syst€mes de 
management environnemental sur les zones d'activit• s.

1.14 Int•grer l'environnement dans les march•s publi cs.

4.4 Ma•triser les rejets pluviaux.

5.5 R•duire les d•chets ‚ la source.

5.11 D•velopper la collecte s•lective des d•chets en  
porte-‚-porte.

5.17 Sensibiliser la population au tri.

6.6 Aider ‚ l'acquisition de chauffe-eau solaires et  les 
int•grer au paysage.

6.8 D•velopper l'installation de chaufferies bois.

6.9 Mettre en place des comit•s locaux de l'•nergie.

6.11 Animer la concertation avec les bailleurs sociaux sur 
le th€me de l'•nergie.

7.5 Limiter l'usage de la voiture particuli€re dans les 
d•placements.

8.10 Traiter les nuisances sonores li•es ‚ la collec te des 
d•chets.

Quelques exemples d'actions r•alis•es par la
Communaut• du Pays d'Aix et ses partenaires
en mati#re d'environnement [ Donn•es 2006 ]

Deux habitants sur trois sont concern•s par la coll ecte
s•lective des d•chets au porte-‚-porte.

55 000 tonnes de d•chets ont •t• recycl•es en 5 ans.

75 * des installations d'assainissement non collecti f
contr!l•es fonctionnent correctement.

Doublement de l'offre des transports en commun
depuis 2002.

650 habitants se douchent au solaire.

Gestion plus raisonn•e sur 1 000 ha de terres agricol es.

640 logements sont prot•g•s contre le bruit.

1 000 hectares de for$ts ont •t• d•broussaill•s en 5  ans.

29 000 enfants ont •t• sensibilis•s ‚ l'environnement .

Plus de 100 r•unions de concertation sur l'environne ment.



Quelques id!es 
sur les quartiers durables

> $a ne marchera pas ici   
���
Le d•veloppement durable n'est pas une id•e de ªgen s du Nordº. En
t•moignent d'int•ressantes exp•riences men•es en Es pagne, en Italie
ou en Gr€ce. D'une extr•mit• ‚ l'autre de l'Europe,  les jeunes
g•n•rations, concern•es au premier chef, se montren t beaucoup plus
d•termin•es qu'on ne le croit ‚ adopter de nouveaux  modes de vie. 

> On en fait d•j!   
���
Il est erron• de penser qu'un quartier largement po urvu en espaces
verts est un quartier durable, d'autant que ces der niers sont souvent de
gros consommateurs d'eau ou de produits phytosanita ires. La pr•sence
d'espaces v•g•talis•s ± bien g•r•s - est n•cessaire  mais non suffisante. 

> C'est plus cher   
���
Si certains investissements initiaux g•n€rent en effet un surco+t par
rapport ‚ un quartier classique, celui-ci est compe ns• par les •conomies
de fonctionnement r•alis•es notamment sur les conso mmations d'eau
ou d'•nergie ou encore sur les co+ts d'entretien. 

> C'est r•serv• ! une certaine population   
���
Il ne faut pas confondre •co-quartier et quartier d urable. L'•co-quartier
est con/u et habit• par des communaut•s organis•es autour d'un mode
de vie •cologique. Le quartier durable est au contr aire, par d•finition,
ouvert ‚ tous.

> Ce sont des quartiers HQE   
���
La Haute Qualit• Environnementale s'applique essent iellement aux
constructions et non ‚ la totalit• de ce qui forme un quartier (les
transports par exemple). En outre, elle vise surtout ‚ prot•ger
l'environnement et n'a pas ou peu d'effet sur les c omposantes
•conomiques et surtout sociales du d•veloppement du rable.
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������Qu'est-ce qu'un 
quartier durable ?
D!finition

Un quartier durable est un
territoire dont la cr•ation ou
la r•habilitation et la gestion
int#grent de mani#re
volontariste :

Le respect de l'environnement, 

un d•veloppement social urbain
•quilibr• fond• sur la valorisation
des habitants, la mixit• sociale et la
pr•sence de lieux de vie collective, 

des objectifs de d•veloppement
•conomique, de cr•ation d'activit•s
et d'emplois locaux, 

les principes de la gouvernance
que sont la transparence, la
solidarit•, la participation et le
partenariat.



Quelques id!es 
sur les quartiers durables

> C'est plus exigeant ����
La conception d'un quartier durable est complexe ca r
elle mobilise de nombreux acteurs, les oblige ‚
travailler ensemble et remet en question leurs
habitudes. Dans une moindre mesure, vivre ou
travailler dans un quartier durable n'est pas non p lus
exempt de contraintes : il faut accepter de se chau ffer,
se rafra•chir, se d•placer autrement par exemple.

> Il faut les g•rer dans la dur•e ����
Un quartier durable, par d•finition, doit $tre flex ible
pour s'adapter aux •volutions futures de la soci•t•
encore inconnues aujourd'hui, comme de nouvelles
sources d'•nergies, de nouveaux modes de
communication  ou des changements de modes
d'habitat. Mais il doit aussi s'accrocher ‚ ses int entions
d'origine et il faut particuli€rement veiller ‚ ce qu'elles
ne soient pas remises en cause, par l'abandon de
certains •quipements par exemple.

> Il n'y a pas un mod#le unique ����
de quartier durable

Concevoir un quartier durable commence par se
donner des objectifs. Si certains, tant dans les
domaines de l'environnement, de l'•conomie, du
social ou la gouvernance, sont incontournables, les
mani€res de les atteindre peuvent varier. En outre,  une
commune pourra choisir d'enrichir son projet en se
donnant des objectifs compl•mentaires, lui apportan t
ainsi une coloration plus sociale par exemple. 

> Il faut un portage politique ����
et une gouvernance forte

Pour la commune, r•aliser un quartier durable passe
forc•ment par de nombreuses n•gociations, avec
d'autres collectivit•s, avec l'autorit• organisatri ce des
transports, avec des bailleurs sociaux ou des
promoteurs priv•s... Il faut donc non seulement que  les
•lus soient d•termin•s, mais •galement qu'ils puiss ent
s'appuyer sur une structure technique capable de
pr•parer les dossiers et d'organiser ce qui doit de venir
une v•ritable co-production du projet avec l'ensemb le
des acteurs concern•s.

> Il faut associer la population ����
Les premiers habitants d'un quartier durable seront  des
personnes qui en auront compris le sens et seront
pr$tes ‚ faire les efforts n•cessaires pour vivre e n
harmonie avec ses valeurs. Un v•ritable partage du
projet avec la population est donc n•cessaire. Pour
r•ussir l'imp•rative mixit• sociale qui caract•rise  un
quartier durable, il est important que ce partage s oit
propos• ‚ des personnes de toutes origines et de to us
milieux.
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Pour un 
DŽveloppement 
durable 

ˆ lÕŽchelle du quartier



La CHARTE des quartiers durables 
de l'association des Eco-maires

Un document de r!f!rence

> Ce document de cadrage vise ! aider les •lus et techniciens
! d•finir leurs propres projets de quartier durable.

Suivant cette charte, un quartier durable r•pond ‚ quatre familles
d'objectifs relevant :

de l'urbanisme et de l'am•nagement,

de la qualit• environnementale,

du d•veloppement social et •conomique,

de la gouvernance et du pilotage

Dans chaque famille, certains objectifs sont incontournables,
d'autres seulement recommand•s.

[ Voir le tableau simplifi• pages 10 -11 ]
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URBANISME ET AM"NAGEMENT   � � �
Assurer l'int!gration et la coh!rence du quartier a vec le tissu urbain et les autres !chelles de terri toire

Les objectifs incontournables Les objectifs recommand•s

���
Atteindre la mixit• urbaine et fonctionnelle 

par la qualit• et la mixit• de l'offre de logement 
et des lieux de vie collective ou de rencontre.

���
Promouvoir une ville compacte et renouvel•e qui
ma•trise l'•talement urbain et optimise les modes 

de consommation de l'espace. 

���
Cr•er des espaces publics et priv•s de qualit• et a ssurer 

leur coh•rence gr#ce ‚ des transitions ma•tris•es. ��� Pr•voir l'adaptabilit• et la r•versibilit• des am•n agements.

���
Assurer l'accessibilit• de tous les usagers aux b#timents

et espaces ext•rieurs. ��	
Pr•voir des am•nagements favorisant la bonne gestio n 

des questions de s•curit•. 

���
Assurer la desserte externe en d•veloppant les mode s 

de d•placement doux et en commun. ��

Mettre en valeur le patrimoine architectural, urbai n 

et paysager et valoriser l'existant autant que poss ible.

QUALIT" ENVIRONNEMENTALE DU TISSU URBAIN   � � �
Inciter les constructeurs & viser la qualit! enviro nnementale pour l'ensemble des b(timents

Les objectifs incontournables Les objectifs recommand•s

���
Mettre en place une politique d'efficacit• •nerg•ti que 

fond•e sur les •conomies d'•nergie l'utilisation 
des •nergies renouvelables.

���
D•velopper des relations harmonieuses entre les 

b#timents, les •lots et leur environnement imm•diat .

���
Pr•voir une gestion int•gr•e des eaux : 

potable, pluviales et us•es. ��	
Assurer une gestion climatique du quartier par la 

forme des b#timents, la ventilation naturelle, 
la v•g•tation, les fontaines...

���
Pr•voir une gestion int•gr•e des d•chets : d'activi t•s, 

encombrants, ordures m•nag€res, recyclables. ��
 Assurer une qualit• esth•tique et paysag€re.

���
Lutter contre les nuisances sonores par la r•ductio n 

‚ la source et l'isolation  ���
Mettre en place une politique de v•g•talisation et de 
gestion des espaces verts qui favorise la biodiversit•. 

���
Anticiper les risques naturels et technologiques 

et r•duire la vuln•rabilit•. ���� Am•liorer la qualit• de l'air et assurer un confort  olfactif. 

���� Assurer une gestion diff•renci•e des animaux en vill e.  

���� Organiser des chantiers ‚ faibles nuisances.  

����
Favoriser l'utilisation de mat•riaux ‚ faible 

impact sur l'environnement.

Famille d'objectifs

�

�
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D"VELOPPEMENT SOCIAL ET "CONOMIQUE   � � �
Rep!rer et appuyer les ressources dynamiques et les  initiatives locales 

Les objectifs incontournables Les objectifs recommand•s

���

Favoriser le lien social et culturel entre les habitants du
quartier et le reste de la ville. En cas de r•habil itation, 

garantir un logement satisfaisant sur place ‚ toute s
les personnes d•plac•es.

���
Organiser la mixit• et le lien social, 

culturel et interg•n•rationnel.

���
Promouvoir la formation et l'information au cúur 

de la vie de quartier. ��� Pr•voir un programme de cr•ation d'•quipements.

���
Favoriser le maintien et la cr•ation d'activit•s pa r de 

nouveaux services ou m•tiers. ��	 Favoriser la gestion urbaine de proximit•.

���
Adopter une approche en co+t global du projet et de  ses
composantes (investissement, fonctionnement et impa cts). 

GOUVERNANCE ET PILOTAGE   � � �
Se doter d'une ambition commune et partag!e pour le  quartier  

Les objectifs incontournables Les objectifs recommand•s

���
Cr•er une structure de pilotage sp•cifique au proje t 

b•n•ficiant d'une certaine autonomie, de comp•tence s
transversales et d'un budget propre.

���
Reconna•tre, valoriser et faire •voluer les m•tiers , 

les comp•tences et les dispositifs, notamment 
par la formation et les •changes. 

���
Choisir et mettre en place des outils de gouvernanc e : 

participation, transparence et communication. ���
Mettre en place un syst€me de management

adapt• au projet et le faire •voluer. 

���
Se situer dans une d•marche de qualit• : •valuer 

et adapter le projet ‚ chaque •tape. ��	
Favoriser une meilleure coordination entre la 
collectivit• et les organismes institutionnels. 

���
Mettre en commun, promotion, capitalisation 

et partage des exp•riences.  

�

�
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Une m!thode d'application 
mise au point par la Communaut! du Pays d'Aix

> Membre de l'association des Eco-maires, la CPA a mis au point u ne
m•thode de pilotage de projet, permettant de passer des obje ctifs de
la charte ! la r•alisation de quartiers durables. 

[ Cet outil m•thodologique est fourni, sous la form e de tableaux de bord, 
dans le c•d•rom joint ‚ ce guide. ]

Pour commencer, le lecteur pourra, ‚ travers les ex emples d•velopp•s dans ce guide, se
familiariser avec les objectifs incontournables de la charte. 

Il reste bien entendu que, sous r•serve de respecte r l'esprit de la charte, les porteurs de
projet devront adapter la formulation des objectifs  ‚ leur propre situation. " titre
d'exemple,  les pages suivantes d•veloppent le cont enu que peut recouvrir chacun des
objectifs non pas dans l'absolu, mais en regard de quatre cas de figure susceptibles de se
pr•senter en Pays d'Aix :

> CAS 1 : NOUVEAU QUARTIER. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . p. 14

> CAS 2 : NOUVELLE CENTRALIT& . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . p. 16

> CAS 3 : R&HABILITATION D'UN CENTRE ANCIEN . . . . . . . . . . . p. 18

> CAS 4 : R&NOVATION URBAINE . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . p. 20

ATTENTION : Les pages suivantes ne d!veloppent, pour chaque

cas de figure, que 4 des 17 objectifs incontournabl es, mais il est

entendu que l'ensemble des 17 objectifs incontourna bles devront

)tre retenus en situation r!elle.



> URBANISME ET AM%NAGEMENT

�� Mixit• urbaine et fonctionnelle 

Un quartier mixte offre une gamme diversifi•e de
logements et poss€de la plupart des commerces
et services dont les habitants ont besoin.

La mixit• favorise les relations entre des
personnes d'origines sociales ou de g•n•rations
diff•rentes. Elle permet aux familles qui •voluent
de changer de logement sans changer de
quartier. Elle r•duit les d•placements motoris•s. 

Il faut g•n•ralement plusieurs op•rateurs sp•cia -
lis•s  pour assurer une bonne mixit• et il est donc
pr•f•rable de confier ‚ un am•nageur la t#che de
mettre en concurrence plusieurs promoteurs. 

Le prix du foncier variera en fonction des
programmes suivant une p•r•quation ‚ d•finir,
les programmes les plus rentables compensant
les •ventuels manques ‚ gagner.   

L'am•nageur lui-m$me aura •t• s•lectionn• ‚
l'issue d'un concours. Il aura montr• sa capacit• ‚
concevoir des places et des rues agr•ables et
fonctionnelles et ‚ int•grer les •quipements

n•cessaires : antennes de services publics,
maison de quartier, •quipements sportifs et
culturels, espaces verts¼ 

> QUALIT% ENVIRONNEMENTALE

�� Efficacit• •nerg•tique

Etre efficace sur le plan •nerg•tique signifie
consommer ‚ la fois peu et bien. Bien, c'est-‚-
dire en privil•giant les •nergies renouvelables
comme le solaire, l'•olien ou le bois de
chauffage. 

Pour rendre les constructions moins gourmandes
en •nergie tout en offrant un meilleur confort, on
commencera par renouer avec la bioclimatique
traditionnelle : b#timents orient•s en fonction du
soleil et des vents dominants, utilisation de
mat•riaux sains, ouvertures maximisant
l'•clairage naturel sans g•n•rer d'inconfort
thermique, par exemple. 

Une bonne isolation entra•ne des •conomies de
chauffage ou de climatisation substantielles.
L'innovation dans les mat•riaux et dans la
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> CAS 1 :Nouveau quartier
Cr•er de nouveaux quartiers d'habitat est une prior it• pour r•pondre aux objectifs
quantitatifs du PLH, car les capacit•s r•siduelles dans les zones constructibles sont loin d'!tre
" la hauteur des enjeux. 
Ces nouveaux quartiers, situ•s dans des emplacement s strat•giques, devront !tre innovants
en termes de formes urbaines. Ils constitueront une  alternative au d•veloppement de villas
individuelles afin de freiner une consommation d'es pace devenue alarmante. 

Exemples d'objectifs incontournables : 



conception architecturale •tant tr€s rapide, il
importe de se tenir inform•. 

Enfin, la cr•ation d'un nouveau quartier permet
d'envisager, pour le chauffage ou la production
d'•nergie (solaire par exemple), des •quipements
collectifs plus faciles ‚ r•gler et ‚ moderniser qu e
les •quipements individuels, et moins co+teux ‚
moyen terme. Il est important que les pres -
criptions urbaines et architecturales encouragent
de tels •quipements. 

> D%VELOPPEMENT SOCIAL                       

ET %CONOMIQUE 

�� Lien du quartier avec
le reste de la ville

Pour la commune qui fait l'effort d'investir dans
un nouveau quartier, il est indispensable de
r•ussir son int•gration au reste de la ville. Pour
les habitants •galement, car le sentiment
d'insertion sociale et culturelle, l'acc€s aux
commerces et services, la facilit• de mouvement
sont indispensables ‚ la qualit• de vie en ville. 

Il conviendra de veiller particuli€rement ‚ la
question des transports. Ainsi le PDU devra-t-il
imp•rativement pr•voir la desserte du quartier
par les transports en commun. D'autres modes
de  d•placement, comme le co-voiturage peu -
vent •galement $tre encourag•s. 

L'am•nageur devra •galement se donner les
moyens d'implanter dans le quartier des
•quipements publics ou priv•s (associatifs) ‚

vocation culturelle et sportive, mais •galement
des services ‚ la personne comme l'accompa -
gnement ‚ la recherche ‚ l'emploi, le service ‚
domicile ou l'aide ‚ l'int•gration.  

> GOUVERNANCE ET PILOTAGE

�� Cr•ation d'une structure de
pilotage semi autonome

Par d•finition, un quartier durable ne peut $tre
pilot• que de mani€re transversale, c'est-‚-dire
en int•grant, dans une m$me r•flexion, les
aspects urbanistiques,  environnementaux et
socio-•conomiques. Autre caract•ristique du
quartier durable, il doit $tre accompagn• dans la
dur•e, depuis la conception initiale jusqu'‚ la
gestion des aspects collectifs de son fonction -
nement bien apr€s sa livraison. 

De nombreux savoir-faire sont n•cessaires, qui ne
rel€vent pas tous des comp•tences de la
commune ; certains sont apport•s par d'autres
collectivit•s ou par des partenaires priv•s :
experts, entreprises, promoteurs, associations.  

Il n'est pas possible de g•rer une telle
complexit• ni de maintenir le cap sur des
objectifs initiaux forc•ment ambitieux sans une
structure auto nome de pilotage, qui peut $tre
relativement l•g€re, agissant pour le compte
et sous le contr!le de la collectivit•.

Interlocuteur unique de l'ensemble des parties
prenantes du projet, elle sera d•positaire de
toute l'histoire du projet et l'accompagnera de
A jusqu'‚ Z.
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> URBANISME ET AM%NAGEMENT

�� Modes de d•placement
doux et en commun

L'•quilibre des modes de d•placement est au
cúur de toute politique de d•veloppement
durable. En d•pendent en effet l'•galit• des
personnes devant la mobilit•, la qualit• de l'air,
la consommation d'•nergies fossiles et les
•missions de CO2, et enfin le calme et partage
de l'espace public. C'est naturellement dans les
p!les de centralit• que l'usage des transports en
commun et des cycles doit $tre encourag•.

Il y aura lieu d'$tre particuli€rement vigilant sur  la
r•gularit•, la vitesse, la fr•quence des transports
en commun. Pour les deux-roues, outre la
cr•ation de pistes cyclables, on pensera •gale -
ment au confort des cyclistes en programmant
des parkings, des services aux usagers (gardien -
nage, location, entretien¼), des bus accessibles
aux v•los, etc. Enfin, la place de la voiture devra
$tre limit•e en r•duisant l'offre de stationnement
et en limitant physiquement l'acc€s ‚ certains
p•rim€tres urbains.  

> QUALIT% ENVIRONNEMENTALE

�� Gestion int•gr•e des eaux

Il ne saurait y avoir de quartier durable sans une
v•ritable politique de l'eau, ressource vuln•rable
aux pollutions et souvent gaspill•e.

Un r•seau s•paratif pour les eaux pluviales, c'est-
‚-dire distinct de celui des eaux us•es, am•liore
le fonctionnement des usines d'assainissement ;
il permet aussi de r•cup•rer les eaux pluviales et
de les stocker pour l'arrosage, •conomisant ainsi
de grandes quantit•s d'eau potable. Maintenir au
maximum la perm•abilit• des sols en •vitant le
recours syst•matique au bitume permet en outre
aux pluies de s'infiltrer directement dans le milie u
naturel sans se salir au contact de chauss•es
souill•es par les huiles et les r•sidus de carbu -
ration. 

La consommation d'eau potable dans les
immeubles peut elle aussi $tre consid•rablement
r•duite au moyen d'•quipements plac•s sur le
r•seau, qui permettent de contr!ler le d•bit et
de rep•rer les fuites. 
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> CAS 2 :Cr!ation d'une nouvelle centralit!
Le territoire de la CPA comporte diff•rents secteur s d'habitat diffus, o# les am•nagements
sont plut$t mal v•cus par les habitants qui s'y sen tent souvent isol•s. Il s'agit pourtant de
secteurs desservis par les transports en commun ou en voie de l'!tre. Requalifier ces secteurs
en centres urbains, en les densifiant et en les rel iant mieux " diff•rents •quipements de
centralit• proches, constitue donc une r•elle oppor tunit• d'am•lioration. 

Exemples d'objectifs incontournables : 



> D%VELOPPEMENT SOCIAL 

ET %CONOMIQUE

�� Approche du projet
en co&t global

Le co+t global tient compte ‚ la fois des co+ts
d'investissement, de fonctionnement et d'utilisa -
tion. Au final, le quartier durable ne revient pas
plus cher ‚ la collectivit• qu'un quartier ordinair e.

S'il existe un surco+t d'investissement li• ‚ la
qualit• des am•nagements et des constructions,
il peut $tre relativis• en utilisant des mat•riaux
disponibles ‚ proximit•, r•duisant ainsi les co+ts
de transport. 

Il peut aussi $tre largement compens• par des
•conomies d'entretien ou de maintenance, par
exemple en mettant en place une gestion
urbaine de proximit• ou une assistance technique
int•gr•e au site. 

Enfin, les •conomies de charges sont importantes
puisque le quartier est con/u pour consommer
moins d'•nergie et d'eau potable. Ces •cono -
mies ont •galement un impact social dans la
mesure o< l'habitant lui-m$me, y compris l'occu -
pant d'un logement social, voit ses factures
diminuer.

> GOUVERNANCE ET PILOTAGE

�� Outils de gouvernance

Il est essentiel d'$tre clair et de r•affirmer
r•guli€rement l'ambition d'un quartier durable si
l'on veut •viter qu'il ne la perde en chemin. En
effet, la r•alisation et la gestion d'un quartier
remettent souvent en question les habitudes de
travail des collectivit•s comme des entreprises
priv•es. Le bon fonctionnement du quartier exige
des habitants qu'ils acceptent la diversit• socio-
culturelle et qu'ils soient pr$ts ‚ adapter leurs
comportements vis-‚-vis de la voiture, des
consommations d'eau et d'•nergie, du tri des
d•chets, etc. 

C'est pourquoi  la d•marche doit d'abord $tre
comprise, puis partag•e et anim•e. Cela suppose
un v•ritable investissement dans des outils
d'accompagnement du projet tels que des lieux
et instances de concertation, des supports de
communication en direction de tous les publics :
personnels de la structure de pilotage et des
collectivit•s partenaires, des entreprises et
prestataires priv•s, associations, habitants¼
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> URBANISME ET AM%NAGEMENT

�� Qualit• et coh•rence des
espaces publics et priv•s

Les projets de r•habilitation de centres anciens
concentrent souvent une part importante de leur
investissement dans la mise en valeur de l'espace
public. Les connaissances et les pratiques se sont
r•guli€rement d•velopp•es dans ce domaine, o<
les enjeux d•passent largement les questions
esth•tiques. Le choix des mat•riaux, des cou -
leurs, du mobilier urbain pourra faire l'objet d'un e
charte tenant compte de la durabilit• et de
l'entretien des espaces min•raux et v•g•taux ou
de la consommation •nerg•tique de l'•clairage
public par exemple. La ma•trise de stationnement
et l'accessibilit• des personnes ‚ mobilit• r•duite
appellent •galement une vigilance particuli€re.  

> QUALIT% ENVIRONNEMENTALE

�� Gestion int•gr•e des d•chets

La gestion des d•chets est particuli€rement
complexe dans les centres anciens en raison du
manque de place pour l'organiser. Bien souvent,
il est n•cessaire de recourir ‚ des moyens
particuliers tels des conteneurs enterr•s ou des
camions de collecte plus petits. Il faut •galement
adapter le rythme de ramassage au fonction -
nement sp•cifique des restaurants et commerces,
dont les capacit•s de stockage sont limit•es. Les
solutions appellent un effort particulier de la par t
de la collectivit• mais aussi des habitants qui,
pour garantir la salubrit•, doivent se plier ‚
certaines exigences : horaires de collecte
restreints et sp•cifiques, points de ramassage
•loign•s par exemple. Par-del‚ les aspects
techniques, la p•dagogie vis-‚-vis de la
population et des acteurs •conomiques constitue
donc un objectif important.    
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> CAS 3 :R!habilitation d'un centre ancien
En l'absence d'intervention publique, les centres a nciens tendent " se paup•riser. Boud•s
par les m•nages ais•s car peu adapt•s " l'•volution  des modes de vie, ils ne survivront qu'au
prix  d'une restructuration int•gr•e " un projet gl obal d'am•nagement. La r•habilitation des
centres anciens constitue donc un enjeu politique f ort. Les transformer en quartier durable
repr•sente une excellente opportunit• de les adapte r aux attentes des habitants et d'y
r•installer une mixit• sociale •quilibr•e. 

Exemples d'objectifs incontournables : 



> D%VELOPPEMENT SOCIAL 

ET %CONOMIQUE

�� Formation et information au
cúur de la vie de quartier

Le succ€s et la p•rennit• d'un quartier durable
d•pendent en grande partie du bon vouloir des
habitants et des entreprises qui y sont install•s.
Moderne et qualitatif, un quartier con/u selon les
r€gles du d•veloppement durable est attractif :
si l'on n'y prend garde, l'objectif de mixit• socia le
du d•but peut facilement dispara•tre sous la
pression des prix du march• par exemple.
Certains •quipements de gestion des d•chets ou
de production d'•nergie peuvent souffrir d'un
manque d'entretien et finir par $tre remplac•s, au
bout d'un certain temps, par des •quipements
ordinaires. La meilleure fa/on d'assurer la
p•rennit• du fonctionnement ªdurableº du
quartier est de le faire d•fendre par les habitants
eux-m$mes. Il faut pour cela dispenser de
nombreuses et r•guli€res formations ‚ caract€re
pratique, ax•es sur la gestion quotidienne de
l'eau, de l'•nergie, des d•chets, des d•place -
ments, etc.

> GOUVERNANCE ET PILOTAGE

�� Mise en place d'une d•marche
de qualit•

Une d•marche de qualit• consiste ‚ d•finir les
crit€res de r•ussite ‚ diff•rentes •tapes d'un
projet et ‚ •valuer r•guli€rement les r•sultats
pour proc•der en temps utile aux adaptations
n•cessaires. C'est la meilleure fa/on d'atteindre
les objectifs politiques initiaux d'un projet de
quartier durable. Ainsi, il faudra d•finir des
indicateurs quantitatifs en face de chacun des
objectifs assign•s au projet, pr•voir les •ch•ances
et les moyens d'•valuation correspondants et
rendre compte des r•sultats. L'ensemble de la
d•marche pourra $tre confi• ‚ un cabinet
sp•cialis•, ‚ la fois objectif et comp•tent sur le
plan m•thodologique.
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> URBANISME ET AM%NAGEMENT

�� Qualit• et coh•rence des
espaces publics et priv•s

Si la r•habilitation d'un centre ancien conserve le s
•lots b#tis et laisse relativement inchang•e la
morphologie de l'espace public, la r•novation
urbaine quant ‚ elle rase une partie du b#ti
d•grad• et recompose le plan g•n•ral du
quartier. Il est possible, d€s lors, de penser le
nouvel am•nagement en fonction de consid• -
rations telles que la clart•, l'ouverture des vues,
les cheminements, les lieux de rencontre, la
s•curit•, la protection contre le bruit, etc. 

La recherche de coh•rence entre les espaces
publics et priv•s vise •galement ‚ faciliter les
op•rations d'entretien et de maintenance. Se
posent en particulier les questions de lisibilit• e t
d'accessibilit• des lieux par les •quipes de servic e. 

Dans certains cas, une frange d'espace public
peut-$tre r•sidentialis•e pour prot•ger la s•curit•
ou la tranquillit• des habitants.  

> QUALIT% ENVIRONNEMENTALE

�� Lutte contre les nuisances 
sonores 

Le droit au calme fait partie des exigences du
d•veloppement durable. " l'image de la ma•trise
des consommations d'eau ou d'•nergie, la lutte
contre les nuisances sonores appelle une gestion
globale : il faut ‚ la fois r•duire les •missions ‚  la
source et adopter diff•rentes mesures de
protection contre le bruit. 

Une premi€re mesure consiste ‚ bien r•partir
dans l'espace les activit•s sonores : •coles,
restaurants, lieux d'animation et de loisirs,
certaines activit•s •conomiques¼

La pollution sonore peut $tre contr!l•e en
appliquant le principe du pollueur payeur, c'est-
‚-dire en imposant des normes de silence aux
installations ou engins bruyants (transport,
manutention, usinage) ou des rev$tements de sol
qui absorbent les sons. 
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> CAS 4 :R!novation urbaine
Les programmes de r•novation urbaine visent " restr ucturer des quartiers class•s en zone
urbaine sensible. Ils comprennent des op•rations d' am•nagement urbain, de d•molition et
construction de logements et d'•quipements publics ou collectifs, la restructuration
d'activit•s •conomiques ou commerciales. La r•novat ion de ces quartiers vise un objectif de
d•veloppement durable et tout particuli%rement celu i d'une meilleure mixit• sociale. 

Exemples d'objectifs incontournables : 



Enfin, l'isolation phonique des logements, •coles,
cr€ches, maisons de retraite exige une concep -
tion adapt•e mais aussi des mat•riaux de qualit•. 

L'ensemble de ces dispositions est ‚ int•grer
dans le plan d'am•nagement de zone et dans les
cahiers des charges des constructions. Une charte
de bon voisinage pourra •galement rappeler les
comportements ‚ respecter et des arr$t•s
municipaux sp•cifiques permettront de r•guler
certaines activit•s bruyantes.  

> D%VELOPPEMENT SOCIAL 

ET %CONOMIQUE

�� Maintien et cr•ation d'activit•s

La mixit• fonctionnelle du quartier doit $tre
ma•tris•e, ne serait-ce qu'en privil•giant les
activit•s coh•rentes avec le contexte •cono -
mique, social voire g•ographique du quartier. Le
tourisme durable pourra constituer une piste
dans certaines situations ; ailleurs, ce sont plut! t
des offres de formation, des commerces ou des
services ‚ la personne qui devront $tre •tudi•es. 

Il faudra par ailleurs minimiser l'impact environ -
nemental des activit•s •conomiques, qui devront
$tre •conomes en eau, en •nergie, en d•chets,
ne pas $tre bruyantes, etc. Toujours afin de limite r
les nuisances, des offres de transports en
commun et de covoiturage adapt•es aux trajets
domicile travail des habitants pourront $tre mises
en service. 

Enfin, le maintien et la redynamisation des
activit•s existantes sont souvent un fort enjeu,

que ce soit en termes d'emploi, de services de
proximit• ou d'impact environnemental. La
r•novation urbaine peut offrir l'occasion de
f•d•rer les entreprises concern•es autour d'une
charte de d•veloppement durable. 

> GOUVERNANCE ET PILOTAGE

�� Capitalisation et partage
des exp•riences

L'exp•rience des quartiers durables est encore
r•cente et les exemples rares. Il faut donc
encourager la mutualisation des connaissances,
des id•es, des retours d'exp•riences d'un
quartier durable ‚ l'autre, ‚ l'•chelle europ•enne.
Ce partage, que l'on jugera naturellement utile
en phase de conception, reste indispensable par
la suite : il portera alors sur des questions de
fonctionnement, d'adaptation, d'•volution.  

La structure de pilotage du projet, puis celle de
gestion du quartier devront donc $tre dot•es des
moyens humains et mat•riels de participer ‚ cette
t#che collective essentielle, qui prend la forme de
colloques, rencontres, participation ‚ des r•seaux
de connaissance, etc. 
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> ANIMATEURS DES GROUPES DE TRAVAIL

Communaut• du Pays d'Aix 
� Am•nagement ....................................... .................................................................Katherine WALERY (Prospective et am•nagement de l'espace)
� D•veloppement •conomique et social ................ ...................................................Janine BELLANTE (Habitat et politique de la ville)
� Environnement ........................................................................................................Vincent SENAME (Ecologie urbaine et espaces naturels)
� Gouvernance ...........................................................................................................Janine BELLANTE (Habitat et politique de la ville)
� ZAC .........................................................................................................................Serge LERDA (Habitat et politique de la ville)

> INVIT%S AU COMIT% DE PILOTAGE ET AU COMIT% TECHNIQUE

Communaut• du Pays d'Aix 
� Direction g•n•rale des services .................... ...........................................................Christian BOUCHERIE
� D•veloppement local et am•nagement de l'espace..... ..........................................Jean-Luc SIDOINE
� Environnement et cadre de vie ....................... .........................................................Thierry PENNEC
� D•placement, transports et infrastructures......... .....................................................France LEFORT
� Culture, sport et ma•trise d'ouvrage ............... .........................................................Henri WESTPHAL
� D•veloppement •conomique ........................... .......................................................Michel MOBAILLY, Emeline DUMOULIN
� Ressources et administration •lectronique ........... ...................................................Guy JANUEL
� Commande publique et Logistique .................... .....................................................Philippe NEVEU
� Transport ..................................................................................................................Jean-Philippe PENICAUT
� Habitat et politique de la ville................... ...............................................................St•phanie LACAUD
� Communication...................................... ..................................................................Thierry DELAFONTAINE, St•phanie AMAD E=

Organismes ext•rieurs
� ADEME.....................................................................................................................Gr•goire CALLEJA, B•atrice DARA GON
� Agence d'urbanisme du Pays d'Aix (AUPA) .............................................................Edouard MANINI
� EDF - D•veloppement territorial Bouches-du-Rh!ne... ...........................................Christine BAZE
� Etablissement public foncier (EPF) PACA ................................................................Emile BAYER 
� Mairie de Pertuis - Urbanisme..................................................................................Fr•d•ric MATHIS
� Mairie de Pertuis ± Direction g•n•rale des services ................................................Charles PIRIS
� Bureau d'•tudes AUDE ............................... .............................................................Eric MARRO, Laure TRIGILIA
� DDE des Bouches-du-Rh!ne ........................... ........................................................B•n•dicte MOISSON DE VAUX
� DDE du Vaucluse......................................................................................................Ga>lle BERTHAUD
� PM Consultant..........................................................................................................Pierre MOUTIN, Emmanuelle QUIBLIER, Marie MOUTIN

> AUTRES PARTICIPANTS AUX GROUPES DE TRAVAIL 
� Agence d'urbanisme du Pays d'Aix (AUPA) .............................................................Evelyne DUDOGNON, Patricia DA SILVA, St•phane LEVY
� Association r•gionale des HLM (ARHLM) ................................................................Caroline VALLAT
� Bureau d'•tudes AUDE ............................... .............................................................Laure TRIGILIA, Eric MARRO
� CCAS de Pertuis.......................................................................................................Denise PERRY
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Le guide m•thodologique ªPiloter un
projet de quartier durableº a •t• con&u
d'apr%s la charte des Eco-maires par la
Communaut• du Pays d'Aix avec la
participation de nombreux partenaires, 
de juin 2006 " avril 2007.
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� Conf•d•ration nationale des administrateurs de bien s (CNAB) ..............................Jean ROBACHE 
� Conseil d'architecture, d'urbanisme et d'environneme nt (CAUE) Vaucluse ............Bruno GALLET, Ren• GUERIN
� Conseil g•n•ral du Vaucluse - Am•nagement foncier u rbanisme ...........................Isabelle BRENOT, V•ronique ALMERAS
� Communaut• du Pays d'Aix -  Prospective et am•nagem ent de l'espace ..............Sophie MAIZEAUD, Yannick ROBERT
� Communaut• du Pays d'Aix - Collecte des d•chets m•n agers...............................Isabelle VALLET
� Communaut• du Pays d'Aix - D•veloppement •conomique  .................................Assia MADI
� Communaut• du Pays d'Aix - Ecologue urbaine ....... .............................................C•line  SALES
� Communaut• du Pays d'Aix - &nergie ................. ....................................................Corinne PINA
� Communaut• du Pays d'Aix - Insertion et emploi .... ..............................................Denis BRENDEL
� Communaut• du Pays d'Aix - Risques majeurs .......................................................Jean-Louis JAUFFRET
� DDE du Vaucluse - Ville urbanisme et habitat .........................................................Carole BONNEAUD
� Ecole d'architecture de Marseille.................. ...........................................................Arlette HERAT
� EDF - P!le Cap &nergie ............................. ..............................................................Marie Isabelle FERNANDEZ
� Envirobat ..................................................................................................................Pascale DIQUELOU
� Etablissement public foncier (EPF) PACA ................................................................C•line POINT 
� Facult• de Sciences •conomiques.................... ....................................................... Arinna LATZ
� F•d•ration nationale des promoteurs constructeurs .. .............................................Philippe ROUX 
� Image de ville..................................... ......................................................................Bruno JOURDAN
� Mairie de Pertuis - Urbanisme..................................................................................V•ronique MOREAU
� Mairie de Pertuis - Politique de la ville .......... ..........................................................Yann LEYDET 
� Pays d'Aix d•veloppement (PAD) ..................... .......................................................Isabelle CORBIN
� PM Consultant..........................................................................................................Emmanuelle QUIBLIER, Marie MOUTIN, Pierre MOUTIN
� R•gion PACA - Am•nagement du territoire ............. ...............................................Marie BADUEL, Laurent GARNIER
� R•gion PACA -  Habitat et foncier ................... ........................................................Jeanne-Marie RINAUDO CHAOUL
� R•gion PACA - Politiques territoriales et contractue lles ..........................................Marine DOLLE 
� Syndicat national des am•nageurs lotisseurs (SNAL) ..............................................Pascal AUCLIN

Centre d'!tudes juridiques en urbanisme de l'Univer sit! d'Aix-Marseille III
La CPA remercie les •tudiants et enseignants du CEJU pour la qualit• des travaux remis dans le cadre
de la convention de recherche appliqu•e qui les lie . Sous la direction de Fran/oise Zitouni,
les m•moires suivants ont contribu• ‚ alimenter la r•flexion sur les quartiers durables.

� Etudes pr•alables, •tudes d'impact, diagnostic.
� PLU (PADD et r€glement).
� Convention d'am•nagement.
� Cahiers des charges des constructeurs.
� Nouvelles formes de gouvernance.
� Obligation de concertation dans le cadre de la ZAC.

� Contraintes pour les op•rateurs et les usagers.
� Dimensions •conomiques et financi€res.
� Dimension environnementale :

•conomie des ressources.
� Dimension environnementale : cadre de vie.
� Dimension environnementale : flux.

� Dimension sociale :
mixit•, diversit• de l'habitat,
d•veloppement social urbain.

� Normes et labels.
� Exp•riences fran/aises et •trang€res.

Remerciements particuliers & la R!gion Provence-Alp es-C%te d'Azur 
qui a cofinanc! ce guide.
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LES ANNEXES

� La charte des Eco-Maires

� Les aides de la CPA en mati€re d'environnement

� Programme Local de l'Habitat

� Charte environnement de la CPA

� Glossaire des sigles utilis•s

DES OBJECTIFS... 
( LA MISE EN êUVRE

Le CDrom contient 

les tableaux des moyens et 

des outils n•cessaires ! la traduction 

des objectifs •nonc•s 

dans la charte des Eco-maires.
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