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Avant-propos                                      
L’élaboration du contenu de ce polycopié a été réalisé sur la base du  programme établi par la 

commission pédagogique nationale dans le cadre du domaine de formation LMD en 

Architecture prévue pour le semestre 1 du master 1. 

Prenant acte de l'importance de ce cours dans la formation des architectes, et en tenant compte 

du déficit en œuvres universitaires liées à ce thème, j’ai essayé à enrichir notre bibliothèque 

par cette catégorie de titres. Par la prise en compte de l’accumulation de mes connaissances 

individuelles en cette matière, les recherches réalisées par le professeur Ewa Berezowska-

Azzag et la recherche effectuée pour la récolte et l'analyse des informations essentielles à 

mettre entre les mains de nos chers étudiants. 

Afin de respecter le cadre pédagogique le cours est dirigé pour répondre aux objectifs 

généraux cités comme suit: 

-La maitrise de la programmation comme outil de la conception et comme un instrument de 

réflexion dans la pratique architecturale. 

-la sensibilisation à la phase programmation en tant que domaine d’activité à la base de la 

production qualitative et quantitative.  

Ce polycopié est à la base des cours que j'ai enseigné depuis l'année universitaire de 

2018/2019 jusqu'au 2022/2023, et qui leur servira de référence dans la préhension de cette 

matière et des matières similaires dans le cadre de leurs  parcours universitaires et 

professionnelles.    

J’exprime tous mes remerciements au chef de département en premier lieu qui m'a fait 

confiance et octroyé cette matière de grande importance pour les étudiants en architecture, et 

en second mes remerciements vont avec la même intensité aux experts Professeur Alili 

Abdessamad et Docteur Hamma Walid pour l'intérêt qui ont porté à ce travail et d'avoir bien 

voulu examiner et évaluer ce polycopié. 
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1 

 

      

 

Introduction générale 

 
L’acte de construire nous apparaît sans cesse plus complexe,  mais aussi les processus qui 

conduisent à leur production, les groupes d’acteurs qui les mettent en œuvre, les contextes 

réglementaires qui les entourent et enfin les organisations sociales auxquelles elles sont destinées. 

 

La connaissance de la distribution spatiale du cadre bâti suivant ses caractéristiques, et sa 

transformation dans le temps constituent autant d’éléments susceptibles de faire ressortir 

l’importance des disparités de forme et d’offre urbaine. Elle participe à la compréhension des 

processus de développement et de renouvellement des tissus urbains. 

 

Ce support soutient deux domaines architecture et urbanisme, et permet une meilleure visualisation 

et conception de la programmation urbaine autant qu'étude précédant le développement du cadre 

bâti. 

 

Une planification optimale des installations des différentes fonctions telles que les écoles 

fondamentales, les centres de santés, les terrains de sports ...sont essentielles avant d'entamer une 

étude de programmation et nécessite une réflexion soigneuse des changements urbains et sociaux. 

 

Participation de la population civile dans les processus décisionnel gouvernemental concernant le 

cadre bâti et l'aménagement du territoire, leur rôle principal est de discuter de plusieurs principes 

pour identifier simultanément les propositions émises afin qu'elle soit la plus cohérente possible à 

leur besoins. 

 

Le polycopié est organisé sous forme de huit chapitres: 

 

Chapitre 1: La Programmation versus programme 

Chapitre 2: genèse des  procèdes    de programmation 

Chapitre 3: Les  échelles de programmation 
Chapitre 4: Les références de la programmation spatiale pour le projet d’architecture 

Chapitre 5: La programmation spatiale 

Chapitre 6: les références et méthodes de la programmation urbaine 

Chapitre 7: la programmation mixte 

Chapitre 8: la programmation opérationnelle 
 

Les objectifs d'apprentissage à atteindre  pour ce cours:  

-Développement de la réflexion critique sur le contexte d’évolution des pratiques de 

programmation et les différentes méthodes qu’elle suppose au-delà de la quantification spatiale   

-Cadrage de l’acte de programmation dans les différentes échelles d’intervention dans le projet 

architectural 
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ép. KORSO FECIANE 

Nawal 
  

 

«Programmer, c’est qualifier plutôt que quantifier» 

(H.-Ch. Barnèdes) 
  

1) Introduction : 

 
Ce chapitre mettra en avant la notion de programmation au sens large. Cela nous permettra de 

comprendre et de résoudre ces premières interrogations et ainsi comprendre pourquoi les acteurs 

l’utilisent. L’intérêt dans cette première partie sera de mettre en avant les enjeux qu’elle véhicule et 

de comprendre l’intérêt d’adopter une démarche de programmation, « un ensemble stabilisé de 

savoirs et de savoir faire, de conduites types, de procédures standards, de types de raisonnement 

que l'on peut mettre en œuvre sans apprentissage nouveau et qui sédimentent et structurent les 

acquis de l'histoire professionnelle : elles permettent l'anticipation des phénomènes, l'implicite dans 

les instructions, la variabilité dans la tâche. » (de Montemolin 1984, cité par Lichtenberger, 2003, 

p. 209). 

« Le but de la programmation est de définir les conditions précises de l’intervention du maître 

d’œuvre et d’anticiper les conditions de vie et de fonctionnement dans le futur équipement » J. 

Hilaire, « La programmation d’un bâtiment public : quelques conseils ». 

2) La Programmation: 

 
 

La programmation est une démarche qui a été très développée en France, surtout de 1960 à 

1975. L'importance qui lui a été accordée résulte de la conjonction : 

 d'une approche fonctionnaliste de l'urbanisme qui prétendait codifier, quantifier, 

normaliser les besoins des habitants ;  

 du constat des graves dysfonctionnements engendrés par l'insuffisance des 

équipements collectifs, tant dans les zones de lotissements pavillonnaires de l'entre-deux 

guerres que dans les grands ensembles des années 1950 et 1960 ; 

 d'une volonté de planification rigoureuse et centralisée  

 

 

 

Chapitre I : 

La Programmation versus programme  
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2-1) L’établissement de normes: 

définissant le niveau d’équipement à atteindre, à différentes échelles de desserte 

(voisinage, quartier, ville, etc.), ce niveau étant défini par la population (ou le nombre de 

logements) desservie dans l’aire d’influence d’un équipement, son contenu, la surface au 

sol et la surface construite nécessaires. Le regroupement de ces normes constitue une 

grille d ’équipements. 

 

2-2) L’établissement de programmes 

Application  modulée dans le temps, en fonction des possibilités de financement, des 

normes édictées dans les grilles d’équipement. 

 

2-3) L’importance de cette démarche programmatique 

L’importance de cette démarche programmatique a beaucoup diminué depuis les 
années 1970, pour plusieurs raisons : 

o le déclin des idées fonctionnalistes et le développement des critiques des normes et même 

des équipements collectifs eux-mêmes, jugés par certains porteurs de «normalisation»; 
o  la crise économique, les difficultés de financement public et le recul de la planification 

quantitative et rigide ; 

o  les fruits de l’important effort d’équipement entrepris au cours des deux décennies 
précédentes ; 

o Une analyse plus fine, par les urbanistes et les maîtres d’ouvrage, des besoins 

 

 
La programmation est une démarche analytique qui, tout en envisageant le projet de la maitrise 

d'ouvrage de la façon la plus globale possible, ne doit pas empiéter sur la problématique complexe 

de conception des espaces de vie qu'elle décrit, elle cherche à en orienter le sens et à en anticiper 

les conséquences. 

Dans le cas ou elle anticipe sur de nouvelles pratiques sociales ou de nouveaux modes de gestion 

pour le futur équipement, on peut parler de "concept programmatique". 
 La progra mmation es t donc une étape s ituée en amont du p rojet architectu ral ou u rbain permettan t de bien défin ir ce sur quoi les  concepteurs  et urban is tes  devront travaille r, afin de di minuer les  pr ogrammes  s tandardisés  et que chaque établissement doit inventer son pr opre pro gramme.  

3) Le programme: 

 
 

Le programme d’un édifice apparaît comme un moyen de transmettre des valeurs, mais plus 

encore, de reproduire un ordre social. Cette logique inspirera aux XVIIIe et XIXe siècles les grands 

corps de l’État en France dans leur double préoccupation d’affirmation d’une identité nationale et 

de maintien d’un contrôle social à travers une production massive et normalisée d’équipements 

collectifs. 

 

Le degré  de précision, notamment technique, du programme doit être en rapport avec les 

informations nécessitées par le niveau de conception correspondant tout en anticipant sur le 

suivant. 

Il dépend aussi les spécificités de l'opération ( par exemple une réhabilitation demande souvent des 

précisions techniques plus approfondies qu'une construction neuve, certaines performances 

acoustiques d'une salle de spectacle sont à définir dans le détail dés le programme d'esquisse alors 

que ceci n'est pas nécessaire pour une salle de classe,...etc.) . 



Support de cours : « Programmation Urbaine et Architecturale » 
 

Par : Dr. BENABDELKADER-KORSO FECIANE Nawal 

                        Département d’architecture 

                       Faculté de Technologie 

Université Abou Bakr BELKAID-Tlemcen 

 

 

4 

 

A partir des éléments fondamentaux du pré-programme, le contenu du programme doit donc se 

préciser par pallier, allant de plus en plus avant dans les aspects concrets et techniques, dans la 

définition précise de l'ouvrage à bâtir. 

 

 3-1)Programme d'esquisse: 

Le programme d'esquisse formule une donnée importante que l'on peut regrouper derrière le terme 

des attentes architecturales et urbaines du maitre d'ouvrage. 

Pour résumer, il s'agit souvent de définir l'image que devra renvoyer l'édifice. 

Parler d'image, c'est se référer à la valeur symbolique d'un ouvrage, à l'image qu'il donne à 

l'institution (les aménagements extérieurs et intérieurs à la construction contribuent pour beaucoup 

à l'image symbolique d'un service). 

-L'historique et les enjeux de l'opération. 

-la présentation de la maitrise d'ouvrage, de son projet et de ses objectifs. 

-Le concept de l'équipement. 

-l'analyse du site. 

-Les attentes en termes d'image et d'insertion urbaine. 

-la description du service à rendre, la présentation des usagers, des usages, pratiques et activités . 

-La définition des espaces nécessaires aux activités . 

Les conditions de maintenance et de fonctionnement . 

-le phasage fonctionnel. 

-La part de l'enveloppe financière prévisionnelle. 

-Le planning prévisionnel. 

 

3-2) Programme d'APS:  

Le programme d'APS doit contenir tous les éléments permettant au maitre d'œuvre de s'engager, si 

on le lui demande, sur un coût provisoire de réalisation de l'ouvrage qu'il conçoit. 

Le programme APS précise donc le programme d'esquisse par une série d'informations: 

-Les performances techniques attendues de l'équipement sont décrites quantitativement en termes 

de performances à atteindre. 

-Le fonctionnement détaillé et définitif de la construction doit apparaitre clairement. Tous les 

locaux, y compris les locaux techniques ou de service doivent avoir été répertoriés et dimensionnés. 

Comme pour le programme d'esquisse, il est utile que le programmeur anticipe les éléments de 

niveau APD susceptibles d'avoir une réelle influence sur la conception ou l'estimation de l'APS et 

les indique dans le programme. 

 

3-3)Programme d'APD:  

Le programme d'APD doit contenir tous les éléments permettant au maitre d'œuvre de s'engager sur 

un cout définitif de réalisation de l'ouvrage qu'il conçoit. 

L'ensemble des ouvrages doit donc être décrit avec détails et précisions, notamment sur l'ensemble 

des performances techniques attendues. 

Le contenu du programme APS est précisé par des attentes techniques particulières, en relation 

avec les usagers et les pratiques: 

-Les exigences techniques par local 

-Les exigences concernant les techniques transversales en usages dans l'ensemble de l'équipement. 
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Figure 1. Les étapes de programmation (MIQCP, 2001, P.67) 

 

4) Intérêt et consistance de la programmation pour le processus de projet  

 
La programmation est le processus systématique de recueil et d’analyse des informations au sujet 

d’un bâtiment ou de tout autre projet et ensuite utiliser cette information pour créer des directives 

pour la réalisation de ce projet. 

 

La démarche de programmation permet de préciser les intentions initiales du maître d’ouvrage : 

elle le conduit à s’assurer de la pertinence du service envisagé et joue ainsi à rebours en revenant 

sur les propositions de départ. 

 

Ainsi donc, le maître d’ouvrage exprime-t-il sa manière de concevoir l’activité envisagée? 

Par la programmation, le maître d’ouvrage se consacre à préfigurer la vie dans le futur ouvrage 

avec l’objectif que cette préfiguration “passe dans les murs”. Ainsi l’ouvrage héritera de la vision 

du maître d’ouvrage car elle sera traduite par le concepteur en une organisation spatiale qui 

s’imposera. Par cette matérialisation de l’usage dans l’ouvrage, le maître d’ouvrage se trouve 

engagé dans la définition de celui-ci. 
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L’important est que la programmation dresse l’état des besoins et définisse le projet de vie 

qui présidera à l’édification de l’ouvrage en prenant du recul, en analysant voire en 

remettant en cause si nécessaire les besoins exprimés spontanément. 

 

4-1) Définir les enjeux 

 

           Figure 2. Questions pour définir les enjeux (Conseil d’Architecture, 

d’Urbanisme et d’Environnement de la Seine-Maritime) 

 

4-2) Le programmiste, un professionnel au service de la qualité des constructions publique 

Les programmistes sont issus de formations initiales très diverses :  

architectes, ingénieurs, géographes, sociologues, urbanistes...  

Leurs champs de compétences touchent tous les aspects de l’aménagement et de la transformation 

du cadre de vie et de cadre bâti. 

 

Le métier de programmiste est apparu dans les années 70 au moment de la création de 

l’Etablissement public du Centre Beaubourg. Pour définir ce projet novateur associant des 

institutions différentes, de cultures et de pratiques éloignées (art contemporain, art moderne, 

spectacle vivant, cinéma et médiathèque), les responsables politiques ont mis en place une équipe 

pluridisciplinaire chargée de définir les objectifs et les ambitions du projet, de préciser les termes 

de la commande pour un grand concours d’architecture, et d’en suivre l’évolution. 

Dans le cas d’une commande publique où s’impose la mise en concurrence, le recours à un 

programmiste s’est depuis généralisé par souci de qualité, et de bonne gestion des investissements 

publics. Son intervention va permettre d’accompagner la démarche de projet, d’en assurer la 

fonctionnalité et la compatibilité avec les objectifs. Il est un interlocuteur tout au long de sa 
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maturation et de sa réalisation : le programmiste est donc étroitement lié au binôme maîtrise 

d’ouvrage /maitrise d’œuvre. 

 

4-3) Les objectifs des acteurs  

Comprendre les stratégies d’acteurs et les enjeux de la ville contemporaine ; 

Acquérir le langage, les méthodes et les outils de la programmation urbaine pour améliorer les 

conditions de réalisation des projets urbains; 

Etre en capacité d’organiser les partenariats entre les différents acteurs pour les positionner et les 

responsabiliser au service de l’opération urbaine ; 

Savoir mettre en pratique une démarche de projet intégrée et partenariale pour obtenir des résultats 

plus performants dont bénéficieront tant les opérations, que les équipes de suivi et de pilotage, ainsi 

que les usagers et les utilisateurs finaux.  

 

 

 
Figure 3. équipe de programmation (Guide de sensibilisation à la Programmation-mission 

interministérielle pour la qualité des constructions publiques) 

 

Les missions principales qui peuvent leur être confiées sont les études préalables, le pré-

programme et le programme d’une opération. Généralement, pour un programme, le niveau de la 

prestation confiée à un programmiste correspond au suivi de l’opération jusqu’au niveau APD 

(avant projet détaillé) du projet dont la conception revient au maître d’oeuvre. 

Des missions complémentaires peuvent lui être confiées. Dans le cadre d’un concours par exemple, 

il peut participer à la commission technique pour l’évaluation des propositions architecturales qui 

découlent du scénario fonctionnel élaboré par lui et retenu par le maître d’ouvrage. 

Dans tous les cas, quel que soit le montage de l’opération, quand le maître d’oeuvre a été choisi, un 

programmiste peut analyser le projet retenu pour vérifier son adéquation avec le programme. 
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Globalement, il est dans l’intérêt du maître d’ouvrage de lui confier un ensemble cohérent de tâches 

et de s’assurer qu’il l’assiste le plus. 

 
4-4) L’objectif du document de programmation 

Certains ‹programmateurs› insistent aussi sur le rôle de médiateurs qu’ils jouèrent entre une 

pluralité d’acteurs aux intérêts contradictoires. Si tous n’associent pas au départ la fonction de 

programmation à un métier, quelques-uns vont se mettre à défendre cette idée. 

La programmation doit présenter les objectifs du maître d'ouvrage au niveau urbain. Cette 

dimension se traduit en terme d’image de l’institution dans la ville. Une idée convergente, partagée 

aujourd’hui, même par le milieu hospitalier, est qu’il faut faire évoluer l’image de l’institution vers 

le concept de « résidence » et éviter les connotations trop médicales, même avec une population 

très dépendante. La volonté et les possibilités d’ouverture sur le quartier. La question 

intergénérationnelle doit être posée : comment éviter que l’institution ne se ferme sur elle-même, 

comment faire pénétrer de la vie et des générations différenciées dans un lieu qui héberge beaucoup 

de personnes seules ayant peu de visites. La maison de retraite doit être un lieu ouvert mais 

protégé; comment concilier ces exigences ? Les badges peuvent permettre de créer une traçabilité 

des déplacements et faciliter un contrôle qui ne doit pas être perçu comme une atteinte à la vie 

privée. 

 

   

           Figure 4. Schema typologique (Source:Jacques Allegret,Nathalie 

Mercier,Jodelle Zetlaoui-Leger,L’exercice de la programmation architecturale 

et urbaine en France. Analyse d’un processus de professionnalisation, Plan 

Construction, Urbanisme et Architecture, reseau RAMEAU, 2006) 
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Figure 5. La démarche programmatique conceptualisée par François 

Lombard, à l’occasion de la réalisation du Centre Georges Pompidou. Extraits 

parus dans « Conception architecturale et démarche programmatique », 

Techniques et architecture, no 303, 

 
4-5) Référentiel programmatique  

Les restructurations d'établissements d'hébergement se font généralement dans le cadre d'une 

redéfinition plus globale de l'établissement qui est souvent issue de la Convention tripartite. Elle 

doit donc s'appuyer sur une vision globale de l'évolution de l'établissement - tant sur le plan des 

prises en charges que sur celui de l'hébergement - avec, pour double but, d'améliorer le confort des 

résidants et de faciliter le travail des soignants. « Projet de vie » et « projet de soins » doivent donc 

être redéfinis. Le présent référentiel, qui repose sur l'analyse de nombreux projets, français et 

européens, permet de définir les hypothèses servant de base aux discussions des groupes de travail.  
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« La démarche programmatique, bien au-delà de la seule production 

d’un programme, consiste en la mise en place des conditions appropriées 

de dialogue et de réflexion entre les acteurs d’une opération, au service d’un 
projet. » 

Caroline Gerber, François Lombard, François Meunier et Jodelle Zetlaoui-Léger 

1) Introduction : 

 
Ce chapitre a pour objectif de mettre au profit des étudiants une série de types de programmations, 

en s'appuyant sur le procède déterminant de chacune d'entre elles  passant par la programmation 

planifiée, la programmation normée, la programmation stratégique ou encore la programmation 

concertée et participative. 

« La spécialisation des métiers parmi les producteurs de ville conduit à une standardisation des 

produits urbains. Repenser la programmation comme un processus d’accompagnement des projets 

en y impliquant les sciences humaines permettrait de davantage singulariser les projets urbains et 

de mieux articuler toutes les dimensions des projets de ville » ( François Meunier, Maryne Buf at  

in Métropolitiques, 28 mai 2014 ). 

 

2) La programmation planifiée 
 

Pour ce type de programmation, l'organisation se fait selon un plan et des méthodes 

déterminées, tout en optimisant la notion du « temps»  

 

 

Le planning est un plan de travail détaillé, programme chiffré en vue d'opérations 

(industrielles, commerciales) à réaliser dans un temps donné. 

Chapitre II : 

Genèse des  procèdes  de programmation  
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Les tableaux de planning sont constitués par des éléments mobiles faciles à modifier pour 

pouvoir réajuster les prévisions en fonction des réalisations et des changements intervenus 

dans les besoins ou les moyens  

 

3) La programmation normée  

 

 

 
 

 

Un outil venant servir les acteurs du même secteur , elle a pour objectifs: 

-De normaliser les démarches. 

-Conforme aux règlements.  

-Identification de tout ce qui est variable afin de déduire la valeur concernée. 

-Application d’une manière claire, concise, précise , complète et uniforme à maintenir un document 

de référence qui a été approuvé. 

 

Le document comportera un rappel des textes réglementaires à prendre en compte et un ensemble 

de fiches techniques par local. Ce document peut ne pas être remis aux concepteurs pour l’esquisse 

de manière à permettre de mieux hiérarchiser les contraintes. 

 

3-1) Les normes et prescriptions techniques:  

 

- les Prescriptions techniques comprenant en particulier : les documents techniques unifiés (Cahier 

des Charges et Cahier des Clauses Spéciales), Cahier des Clauses Techniques Générales, et les 

règles de calculs.  
- Avis technique des matériaux et matériels mise en œuvre . 

- Les matériaux, éléments ou ensembles non traditionnels ne peuvent être admis que s’ils ont fait 

l’objet d’un avis technique du Centre Scientifique et Technique du Bâtiment ne comprenant aucune 
réserve ou avis défavorable, et s’ils sont utilisés conformément aux directives et recommandations 

figurant dans l’avis technique. 
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- Les Règlements particuliers applicables au lieu d’implantation du projet et à la spécificité des  

services concernés.  

 
3-2) Les fiches techniques 

 
Les fiches par local donnent les exigences techniques particulières pour chaque pièce. C’est la 

partie la plus fastidieuse des programmes. L’ensemble des spécifications techniques et 

architecturales sont reprises local par local, y compris pour les placards à ménage ou un local 

rangement. Il n’est pas rare dans un programme un peu important d’avoir jusqu’à 600 ou 800 fiches 

local. Ces fiches sont généralement présentées sous la forme de tableaux ou de bases de données 

répétitives, systématiques même lorsque tel ou telle spécification est inutile pour tel ou tel type de 

local. Elles situent le niveau d’exigences du Maître de l’Ouvrage en matière de prestations et 

d’équipement. Elles constituent une approche que le concepteur devra réajuster au fur et à mesure 

de l’avancement du projet, cela pour répondre aux précisions d’exigences susceptibles d’être 

exprimées par les futurs utilisateurs. 

 

4) La programmation stratégique 

 
 

C’est une démarche fondamentale qui permet un développement visé, et de concevoir un cadre de 

référence décrivant les meilleurs lignes de conduite à adopter avec une concertation des acteurs 

concernés, tout en répondant à atteindre des objectifs visés en fonction des opportunités et des 

contraintes du milieu, afin d’identifier les problèmes d’une situation donnée, et sortir des actions 

adaptées à la résolution des problèmes et détermination du programme tout en préservant une 

cohérence et une viabilité à long terme. 

 

La démarche stratégique de programmation participe du processus de conduite de projet. Elle est à 

appréhender comme une méthode qui permet à la maîtrise d’ouvrage de mieux définir les enjeux de 

son opération, traduire sa vision, élaborer et porter sa commande urbaine dans la durée.  

La démarche s’emploie à articuler au plus près les enjeux de l’opération d’aménagement aux 
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modalités de mise en œuvre qu’elle envisage pour la servir.  

Elle met en évidence, à la faveur d’une approche collaborative et participative, les différentes 

actions possibles pour préciser les caractéristiques des vocations et des différents objets de 

l’aménagement. 

 

La démarche stratégique de programmation se présente comme un processus capable de prendre en 

charge la complexité des opérations d’aménagement dans toutes leurs composantes : 

• Déclinaison à l’échelle de l’opération de la stratégie adoptée pour le territoire à l’échelle de 

l’opération ; 

• Organisation d’un système d’acteurs impliquant représentants institutionnels, opérateurs, acteurs 

économiques, membres de la société civile (associatifs, habitants, usagers) ; 

• Délimitation des causes et motivations de l’opération ; 

• Affirmation des enjeux de l’opération et des questions, ambitions et vocations qui lui sont 

posées ; 

• Articulation de toutes les préoccupations entre elles et recherche de cohérence entre les politiques 

publiques ; 

• Constitution d’un diagnostic stratégique partagé ; 

• Capitalisation et mise à jour des orientations et des arbitrages et évaluation de leurs conséquences 

sur le diagnostic ; 

• Mise en évidence d’une vision stratégique relative aux objectifs et aux processus d’action ; 

• Organisation des modalités d’action, anticipation de leurs conséquences sur le périmètre de 

l’opération et plus largement sur le territoire ; 

• Prise en considération des évolutions continues imprimées par l’action et conduite du 

changement. 

 
Figure 6. processus permettant d’identifier les différentes étapes de progression de la programmation et les 

articulations avec le processus de conception intégré(Jodelle Zetlaoui et François Meunier)  
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Figure 7. processus de la programmation (Jodelle Zetlaoui et François Meunier) 

4-1) La séquence initiale de diagnostic stratégique  

 

Vise l’élaboration du socle de l’opération urbaine et permet de faire émerger les enjeux qui servent 

de base à la formulation d’une commande initiale à la maîtrise d’œuvre urbaine. 

Cette séquence est décisive pour formuler une stratégie au travers des pistes de vocation qui 

qualifient le lien entre le site d’opération urbaine et son territoire d’insertion. 

 Ces pistes de vocation sont particulièrement importantes pour aider la collectivité à se positionner 

sur le sens qu’elle assigne à l’opération urbaine. 

 

4-2) La séquence amont d’émulation  

 

Est marquée par l’arrivée de la maîtrise d’œuvre urbaine. Elle permet de déterminer le schéma 

d’intention programmatique et spatiale du projet.  

La réalisation lors de cette séquence le pré-programme urbain qui peut être restitué en deux temps 

afin d’accompagner la progression de la démarche collaborative et participative. 

 

Ce pré-programme urbain pose, en continuité avec le diagnostic stratégique, les enjeux 

structurants de l’opération urbaine, le niveau d’ambition de la collectivité et formule les premières 

hypothèses de nature d’usages et d’activités que contient le projet de vie et les enjeux de 

localisation de ces dernières. 
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La maîtrise d’œuvre urbaine, sur la base d’un diagnostic spatial, propose, sous la forme de 

scénarios si besoin, une organisation spatiale générale en cohérence avec les enjeux et les objectifs 

programmatiques, ainsi qu’avec les réalités et les potentialités géographiques, climatiques, 

architecturales, paysagères, patrimoniales et foncières du site. 

La fin de cette séquence marque le choix par la maîtrise d’ouvrage urbaine d’un schéma d’intention 

programmatique et spatial. 

 

4-3) La séquence médiane de programmation-conception 

 

Développe dans un premier temps le schéma d’intention afin de faire l’hypothèse d’un premier plan 

masse programmatique et spatial pour l’opération urbaine, le schéma directeur de l’opération. 

 

Ce plan masse qui précise les conditions spatiales et contribue à cerner l’objet et les contours 

d’une première phase d’opération urbaine, oblige également la programmation à préciser les 

contours et les contenus  des programmes impliqués. C’est à l’occasion de cette séquence que sont 

introduites des hypothèses portant sur les conditions opérationnelles. 

  

Le programme urbain qui permet une étude plus approfondie des contenus  de la programmation 

en variantes pour certains programmes lorsque les inconnues sont encore trop importantes.  

Il s’agit d’aller plus loin dans la définition des natures d’usages et d’activités des différents 

programmes, de traduire ces derniers par le biais d’hypothèses de performances fonctionnelles qui 

qualifient les conditions d’accueil des usages et des activités dans l’espace.  

 

 

 

4-4) La séquence aval de prescription et de mise en œuvre  

 

Couvre la longue phase de réalisation. Une feuille de route, sorte de carnet de bord de l’opération 

urbaine, y est tenue afin que la traçabilité et la capitalisation soient assurées sur un processus 

long.  

La feuille de route, outil vivant de projet, sert de base aux actions d’évaluation qui sont menés aux 

étapes clés de la mise en œuvre de l’opération urbaine.  

Le plan guide et son cahier de prescriptions sont approfondis par la maîtrise d’œuvre urbaine lors 

de cette séquence à l’une du développement des fiches de lots des premières opérations à sortir. 
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Figure 8. processus de la programmation (Jodelle Zetlaoui et François Meunier) 

 

 

 

5) La programmation concertée et participative  
 
Il faut savoir que la concertation et participation concernent chacune des étape de programmation depuis le 

début jusqu’à la fin. 

 

3 instances interviennent tout au long du processus: 
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Figure 9. Principes d’une démarche de programmation citoyenne pour les projets d’urbanisme. 

 ( P. Diméglio et J. Zetlaoui en coll. avec F. Trichet, « Contribution à l’élaboration d’une Charte de 

programmation concertée et participative »  

 

 
Le projet socio politique ne peut commencer sans savoir l’analyse du problème et les enjeux de 

chacun des membres de comité de pilotage 

 

1/Décisionnel ( représentant de maitrise d’ouvrage, responsables des services administratifs, 
différents partenaires privés ou public 

Exposition du projet au départ, ils oriente et arbitre les différentes propositions des deux autres 

instances 
 

2/Opérationnel comprends l’équipe de programmation, l’équipe de conduite de l’opération, 

l’équipe de maitrise d’œuvre  

 
3/citoyenneté et d’usages comprends le conseil de quartier, association de quartier, les groupes de 

travail extérieurs à la maitrise d’ouvrage sociologue, architecte… 

Débat public se fait à la fin de chaque étape en réponse aux questions soumises à l’avance  
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« Le but de la 
programmation est de définir les conditions précises de l’intervention du maître 

d’œuvre et d’anticiper les conditions de vie et de fonctionnement dans le futur 

équipement » Hilaire 

 

 

1) Introduction 

 
La programmation architecturale fait partie d’un ensemble plus vaste et complexe d’étapes 

nécessaires à la réalisation de l’édification du bâtiment. Elle est considérée par plusieurs auteurs et 

praticiens œuvrant dans le domaine de la construction comme un élément essentiel de ce processus 

de réalisation. Se situant au tout début du processus, et dans bien des cas en tant que première 

étape, la PA a comme objectif premier de prévoir en amont de la conception 

du projet les éléments essentiels et constitutifs d’une bonne architecture. 

La démarche de programmation urbaine constitue l’un des seuls processus à intervenir de façon 

continue dans l’élaboration du projet urbain. En effet, elle est mise en place dès les premières 

réflexions et volontés d’élaboration d’un projet urbain, puis est présente jusqu’à la conception du 

projet. Cette temporalité oblige les acteurs qui l’utilisent à déterminer près d’un tiers de la 

programmation urbaine en amont de la maîtrise d’oeuvre. Au final, sur l’ensemble du déroulement 

d’une opération, 

La programmation est une démarche rigoureuse car elle met en avant une complexité du processus, 

elle permet d’opérer la synthèse des projets si elle est correctement menée. 

 

2) La programmation architecturale 

 
2-1) Mise en application générale   

 
Il existe plusieurs démarches et méthodes pour établir le programme architectural d’une future 

construction. Ces méthodes, qu’elles soient ad hoc ou référées, visent toutes le même objectif, soit 

identifier le plus justement possible tout ce qui doit être pris en compte pour mener à bien la 

réalisation du futur bâtiment, pour ultimement être à même d’établir le coût, le plus juste possible, 

qui prendra en compte à la fois les intentions des intervenants, les besoins des futurs utilisateurs 

et le contexte de la réalisation de ce bâtiment. 

Par ailleurs, la programmation consiste en un préprogramme contenant une synthèse des études 

pré-opérationnelles, soit les définitions et évaluations des objectifs du projet et ses contenus, et un 

Chapitre III : 

Les  échelles de programmation 
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programme contenant une description des études détaillées, soit une définition plus précise des 

exigences techniques et qualitatives du projet. L’ensemble constitue un document contractuel qui 

définit en termes d’objectifs et de performances le projet à réaliser. 

Ainsi peut-on dire que programmer en architecture implique à la fois qualifier et quantifier 

l’architecture. 

Le rôle de la programmation en architecture peut se décliner par l’étude des fonctions (organisation 

fonctionnelle du projet), l’élaboration de normes prescriptives, l’étude des interactions et des 

activités humaines, l’étude de la relation du corps à l’espace. Fréquemment, pour définir les enjeux 

de la programmation en architecture (dans le cadre du bâti), on se doit de répondre à la série citées 

au premier chapitre. 

 

2-2) Programme architectural  

 
Un programme architectural comprend, en général : 

 les intentions du maître d’ouvrage; qu’elles soient sociales, politiques, culturelles;  

etc., auxquelles devra répondre le bâtiment ; 

 Le programme des locaux proprement dit: surface et caractéristiques des locaux, 

liaisons fonctionnelles, contraintes d’implantation par rapport à l’environnement (accès, 

orientation, etc.), principes de conception et de traitement dés locaux et des espaces extérieurs, 

exigences techniques. 

 

2-3) Programme fonctionnel 

 

On peut décrire la programmation fonctionnelle comme étant le  processus décisionnel qui définit 

clairement la problématique et la portée du projet à concevoir.  

Le programme fonctionnel s’appelle parfois Programme fonctionnel et technique » (PFT),                                  

« programme architectural », « énoncé de projet » ou parfois, tout simplement, « programme».  

 

Un programme fonctionnel définit le caractère, les services, l’envergure, 

les fonctions et les besoins en espaces du projet de façon suffisamment 

détaillée pour aller de l’avant avec la conception ou les approbations.  

Le programme fonctionnel comporte généralement les éléments suivants : 

 description de la philosophie, de la vision et des buts du client; 

 description des services qui seront fournis dans la nouvelle installation; 

 indication du mode de prestation des services et/ou des caractéristiques opérationnelles; 

 indication des activités, des charges de travail, du flux de production et des 

autres mesures qui peuvent avoir une incidence sur l’espace; 

 indication du nombre de personnes et/ou d’employés nécessaires ; 

 description des principaux équipements utilisés pour la prestation des services; 

 indication des relations entre les espaces ou des groupes d’espaces; 

 préparation des exigences détaillées en matière d’espace. 

Il peut également comprendre les renseignements suivants : 

 le calendrier général de la réalisation du projet; 

 les renseignements financiers et les budgets préliminaires; 

 le mode de réalisation du projet; 
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 l’évaluation et le choix de l’emplacement  

 

 

2-4) La nécessité de détermination du programme  

 

La nécessité de mettre au point des programmes a fait naître la spécialisation de programmateur, 

qui définit le programme d’un édifice en fonction de son adaptation aux utilisateurs. 

Le programmateur évalue également la clientèle potentielle d’un équipement et tend, de plus en 

plus, à définir les conditions de fonctionnement (gestion, entretien, maintenance). 

 

Cette spécialisation répond au besoin d’adapter précisément l’ouvrage à sa destination et aux 

possibilités financières du maître d’ouvrage, après les décennies de réalisations normatives, 

souvent peu adaptées et coûteuses. 

 

On parle également de programme en urbanisme, pour désigner la liste, l ’échéancier et le coût des 

équipements à réaliser, ainsi que la détermination des surfaces nécessaires. L’utilisation de grilles 

normatives ne permet qu’une approche grossière. Seule une bonne connaissance des conditions 

locales (structure démographique et sociologique, espace disponible, objectifs politiques, etc.) 

permet l ’élaboration d ’un programme d ’équipements. 

 

Le développement de l’urbanisme opérationnel a conduit à mettre au point des programmes  

d’actions coordonnés, faisant intervenir les différentes autorités administratives et politiques, et se 

proposant d’aborder l ’ensemble des aspects techniques, financiers, politiques et sociaux du 

problème urbain. (H. D. Maître d'ouvrage; Planification; Planification économique) 

 

La référence implicite à un type architectural n’est jamais totalement absente, mais la distinction du 

projet et du programme permet de clarifier les responsabilités et les rôles respectifs du maître 

d’ouvrage et du maître d’œuvre. 

L’architecte conserve une grande liberté dans l’interprétation du programme, et notamment dans la 

définition des surfaces et de la destination des pièces.   

 

2-5) Incidence de la programmation en architecture  

 

Plusieurs auteurs s’accordent pour reconnaître à la programmation un rôle plus important que celui 

d’une simple production de document, d’un cahier des charges visant à la réalisation d’un projet. 

Ainsi, deux objectifs apportent davantage à la programmation architecturale : d’une part, concevoir 

une bonne architecture, et d’autre part, assurer une bonne communication (transmission de 

l’information) entre les différents intervenants, clients, architectes, ingénieurs, entrepreneurs, 

utilisateurs. Et bien sûr, une bonne programmation conduit à réduire considérablement les coûts en 

amont du processus de construction du bâtiment. 
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3) La programmation urbaine 

 

Agissant généralement de manière plus large et plus visible sur le contexte urbain et paysager, 
nécessite une prise de conscience plus engagée, puisqu’elle impacte plus d’usagers sur un terme 

bien plus long, elle nécessite ainsi l’intervention d’acteurs plus nombreux et la maitrise de plusieurs 

disciplines plus élargies notamment sociologiques, démographiques, sociales, écologiques, 

politiques, urbaines… et la prise en comptes de plusieurs contraintes, principalement politiques, 
environnementales, urbaines et durable.  

 
La programmation urbaine touche l ’ensemble des composantes d’un tissu urbain: 

 

- le logement, les activités économiques, les équipements collectifs, les transports, la logistique et 

la circulation - , qu’elle analyse, dimensionne et organise au regard des besoins des usagers 

(résidants, actifs, utilisateurs et services, visiteurs et touristes) d’un territoire, d’un tissu existant et 

d’une évolution à court, moyen et long termes. 

Dans le cadre d’un projet urbain, la pratique de la programmation à l’échelle urbaine vise à la 

définition des différents besoins fonctionnels des usagers existants ou futurs d’un territoire pouvant 

s’étendre au-delà du secteur d’aménagement projeté, par exemple les équipements d’un centre-ville 

qui touchent l’ensemble de la population de la ville, voire de l’agglomération.  

 

La programmation urbaine doit également s ’envisager dans le temps en mesurant l ’impact d ’une 

nouvelle programmation sur le tissu urbain existant, en assurant la bonne mise en œuvre de la 

mutation fonctionnelle d’un territoire, en veillant à la cohérence globale des programmes à 

l’échelle d’un bassin de vie et à l’équilibre financier de la collectivité. 

Contrairement à l'encadrement réglementaire dont fait preuve la pratique de la programmation 

architecturale, le Code de l’urbanisme ne prescrit, pour l’élaboration des documents d’urbanisme, 

que le recours à de grands objectifs quantitatifs (nombre de logements ou d’emplois à créer, 

équipements publics en découlant) et le seul grand équilibre « habitat-emploi ». 

Il existe à ce jour une demande croissante de programmes urbains dans les études de 

prospective ou de maîtrise d’oeuvre urbaine. 

Cette demande est liée au démantèlement des services déconcentrés de l’État qui ne jouent plus 

leur rôle de régulateurs et de prescripteurs. 

Si cette pratique devait se confirmer, il conviendrait de donner une structure plus stable à ces 

programmes et de mieux les encadrer sur les plans législatif et méthodologique. 

 

3-1) Le contenu du plan stratégique communal 

 
Le plan constitue un document stratégique, planifiant la vision politique du développement 

durable d’une commune. 

Il comporterait: 
- un diagnostic des faiblesses et opportunités;  

- une stratégie à moyen terme  

Le plan stratégique communal doit prend appui sur le programme de politique général de la 
commune ; 

- un plan d’actions, hiérarchisées et budgétisées  

- une définition des méthodes d’évaluation  

D’une manière générale, le Plan stratégique global a pour vocation de fédérer les démarches 
que certaines villes ou communes auraient déjà initiées dans le cadre d’un projet de ville. 
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- actions de la commune comme autorité publique  

- actions internes à la commune  

- actions de planification  
 

3-2) Présentation générale, architecturale et urbanistique  

 
Ce document de synthèse peu épais qui présente toutes les grandes lignes de l’opération. Il indique 

les compétences nécessaires à l’équipe de concepteurs. Il reprend les éléments du dossier de pré - 

programmation et présente les objectifs fondamentaux du maître de l’ouvrage, le programme 
général des besoins et les grands enjeux du projet. Du point de vue urbanistique cette partie doit 

présenter les enjeux urbains et en terme d’image de l’institution: la place et l’image de l’institution 

dans la ville. La volonté et les possibilités d’ouverture sur le quartier.  

 
C’est aussi là que doivent être inscrits les grands principes spécifiques du projet, comme son 

évolutivité, la préservation pour une extension future, l’importance des espaces extérieurs. 

C’est là aussi que doivent être indiqués les grands enjeux du projet pour la maîtrise d’ouvrage 
comme :  

- la flexibilité et l’évolutivité des locaux ;  

- la maintenance et l’exploitation ;  
- l’accessibilité et l’ergonomie des circulations ;  

- la sécurité et la sûreté des biens et des personnes ;  

- les exigences d’hygiène et de salubrité ;  

- les exigences de mise en œuvre pendant le chantier ;  
- les économies d’énergie;  

- les exigences de confort.  
 

3-3) Le schéma programmatique ou schéma directeur  

Le schéma programmatique représente la phase finale de la programmation urbaine. Le schéma 
de spatialisation permet de mettre en évidence les objectifs, le traitement des contraintes et la 

traduction des enjeux qui ont été préalablement hiérarchisés. A l’issue de sa réalisation, il sera 

utilisé en plus d’une « feuille de route » par le maître d’oeuvre choisi pour pouvoir 
conceptualiser plus précisément le projet urbain et permettre d’affirmer la qualité de la 

conception. Cet outil peut encore connaître quelques changements mais l’essentiel des éléments 

seront dessinés sur ce plan. Il permet de créer ce dialogue entre la phase programmation et celle 
de la conception. 

 

3-4) contraintes de programmation urbaine  

 

Contraintes physiques et techniques : elles peuvent être d’ordres morphologique, géotechnique ou 

bien environnemental. 
 

Contraintes fonctionnelles : c’est une contrainte d’incompatibilité fonctionnelle ou bien 

d’inaccessibilité. 
 

Contraintes socioéconomiques : elles concernent les restrictions budgétaires, l’absence des outils de 

montage financier, l’absence de cadre de concertation. 
 

Contraintes juridiques et réglementaires : propriété du foncier, situation juridique du projet, 

classement patrimonial. 
 

Le résultat de la programmation urbaine peut être résumé par un tableau des orientations 

stratégiques hiérarchisées et éventuellement spatialisées par un schéma directeur (réellement 

schématique, il ne doit pas être un plan de composition). 
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La qualité et l’exhaustivité du diagnostic, qui doit pouvoir se projeter dans le temps, est 

déterminante pour la qualité de la programmation, une check list sera proposée. 
 

4) Comparaison entre programmation urbaine et programmation architecturale 
 

La programmation urbaine et programmation architecturale sont deux démarches différentes. 

Bien qu’elles aient le même système d’élaboration et de fonctionnement, de nombreux points sont 

distincts entre les deux pratiques. 

 

 
 

Figure 10. Comparaison entre les deux démarches de programmation urbaine et architecturale 
 

 

5) Processus de Programmation  

 
A l’origine de la démarche de programmation il y a un projet. Quel qu’il soit, l’intervention du 

programmiste va aider à balayer toutes les implications des options envisagées. Il s’agit donc d’un 

travail conduit par étapes, conduisant à chaque fois à des choix éclairés de la maîtrise d’ouvrage 

pour faire avancer l’idée vers la réalisation. Les études pré-opérationnelles doivent aboutir au 

document de préprogramme. Il s’agira de confirmer l’opportunité de l’opération, son contexte et 

son environnement... L’étude de faisabilité permet d’ajuster le projet aux conditions de sa 

réalisation : que peut-on faire dans tel bâtiment ? Sur quel site ? Avec les moyens disponibles ?... 

Au final le préprogramme permettra au maître d’ouvrage de poursuivre l’opération, de 

l’abandonner ou de la faire évoluer. C’est également lors de ces études pré-opérationnelles que les 

dimensions économiques du projet sont traitées. 

A partir des options retenues le programme est le document qui exprime la commande du maître 

d’ouvrage au maître d’œuvre. Le programmiste va lister, de façon systématique, les implications en 

termes d’espaces, de personnel, d’équipements. Le programme est un document technique, précis 

et rigoureux, notamment fondé sur les usages du futur équipement : 

usages du public, mais également des agents qui seront amenés à l’exploiter. 
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Le programmiste accompagnera ensuite le maître d’ouvrage tant sur les aspects techniques que sur 

le bon déroulement des procédures pour la sélection d’une équipe de maîtrise d’oeuvre. Durant les 

études de conception du projet, voire pendant les phases travaux, il apporte à chaque étape son 

expertise pour vérifier la bonne adéquation entre le programme et le projet concrétisé. 

 

 

Figure 11. Processus de programmation (auteur) 
 

 

5-1) Contenus des études préalables  
 
On peut dresser pour mémoire une liste des points fondamentaux à étudier dans les études 

préalables. Ces études peuvent globalement s’organiser en trois phases :  

 

- Diagnostic ;  

- Hypothèses de développements (scénarios / faisabilités) ;  

- Bilan comparatif.  

 

5-1-1) Diagnostic  
 
 Lorsque le projet porte sur un site avec des bâtiments existants, les études doivent d’abord réaliser 

un diagnostic global et compiler les informations nécessaires : 
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Figure 12 : Elaboration d'un diagnostic dans une démarche de programmation urbaine  

 
Analyse de l’existant  
 

- Audits réglementaires (sécurité incendie, accessibilité,…).  

- Audit fonctionnel (fonctionnement actuel et dysfonctionnements / fonctionnement souhaité).            

- Audit humain (fonctionnement normal, objectifs de fonctionnement, fonctionnement en sous 

effectifs…).  

- Audit financier: il est très utile de dresser un bilan des dépenses d’entretien et de fonctionnement 

sur les dix dernières années, de manière à repérer les problèmes et d’étudier les pistes 

d’amélioration du bâti existant. 

- Audit technique Dans la perspective d’une bonne gestion économique, d’une amélioration du 

confort des utilisateurs et de l’intégration du développement durable, la réflexion sur le projet de 

restructuration doit aussi comporter un volet technique permettant de faire le point sur trois aspects 

complémentaires :  

- l’état du bâti existant et ses consommations ;  

- les solutions permettant de le rendre plus performant (meilleure isolation, production d’eau 

chaude solaire, etc.) en fonction de son mode constructif ;  

- les options techniques possibles pour améliorer ses performances énergétiques afin de diminuer 

son coût de fonctionnement tout en garantissant un meilleur confort aux utilisateurs.  

-Elaboration de stratégie distincte pour chaque bâtiment et  de différentes époques. 

-proposer différents scénarios techniques pour l’amélioration de chaque type de bâtiment existant et 

des propositions pour les bâtiments neufs des extensions. 

-un bilan comparatif ayant comme indicateurs les coûts d’investissements, les coûts de 

fonctionnement. 
 -études complémentaires, nécessaires à la décision (études géothermiques, études 

d’ensoleillement, modélisation …).  
 
Analyse du contexte  

 
L’analyse du contexte doit explorer toutes les opportunités permettant de développer le projet :  

- opportunités foncières ;  

- analyse des possibilités de construire, des possibilités d’implantation, aussi bien en plan qu’en 

hauteur (gabarit) ainsi que des COS des parcelles mobilisables ; 

- options réhabilitation – construction neuve ;  

- découpage et phasage ; (schéma directeur ou schéma de développement).  
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Diagnostic SWOT 

 
C’est une méthode d’analyse interne et externe L'analyse SWOT (Strengths – Weaknesses – 

Opportunities –Threats) ou AFOM (Atouts – Faiblesses – Opportunités – Menaces) 

Un outil d'analyse stratégique. Il combine l'étude des forces et des faiblesses d'une organisation, 

d’un territoire, d’un secteur,…, avec celle des opportunités et des menaces de son environnement, 

afin d'aider à la définition d'une stratégie de développement.  

 

Figure 13. Diagnostic SWOT 
 

Etude des forces: Les forces sont les aspects positifs internes que contrôle l'organisation ou le pays, 

et sur lesquels on peut bâtir dans le futur. 

Etude des faiblesses: Par opposition aux forces, les faiblesses sont les aspects négatifs internes 

mais qui sont également contrôlés par l'organisation, et pour lesquels des marges d'amélioration 

importantes existent. 

Etude des opportunités: Les opportunités sont les possibilités extérieures positives, dont on peut 

éventuellement tirer parti, dans le contexte des forces et des faiblesses actuelles. Elles se 

développent hors du champ 

d'influence du pays. 

Etude des menaces: Les menaces sont les problèmes, obstacles ou limitations extérieures, qui 

peuvent empêcher ou limiter le développement du pays ou d'un secteur ,Elles sont souvent hors du 

champ d'influence du pays.  

 

Le but de l’analyse est de prendre en compte dans la stratégie, à la fois les facteurs internes et 

externes, en maximisant les potentiels des forces et des opportunités et en minimisant les effets des 

faiblesses et des menaces.  
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Figure 14. Exemple d'analyse SWOT 
 

 

5-1-2) Hypothèses de développements (scénarios / faisabilités) 

 

Figure 15. Schéma méthodique applicable pour la réalisation de scénarios en programmation urbaine  
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SCÉNARIOS 

Après avoir mis en avant les enjeux et les orientations, l’élaboration de scénarii se révèle être une 

étape qui permet de lever des incertitudes. La réalisation de ces derniers n’est pas toujours 

indispensable mais se révèle être un élément nécessaire, utile pour établir un projet urbain de 

qualité. En effet, ils permettent de mettre en avant les invariants et les différents éléments qui 

mutent, les incertains. Cette étape aide le maître d’ouvrage à visualiser le projet et ainsi choisir le 

scénario le plus adapté aux directions politiques envisagées. Cette phase demande une grande 

capacité d’adaptation car l’objectif est de faire des propositions pour au final peut-être se retrouver 

avec un scénario qui mixe plusieurs. Par définition, « Un scénario est une proposition technique et 

politique destinée à être réalisée et présentée à différents acteurs impliqués dans un projet urbain. 

Élaboré par un AMO / Programmiste, le scénario constitue l'une des étapes de la fabrication d'un 

projet, étape centrale qui prolonge la phase de diagnostic, et permet de discuter des choix (ou des 

renoncements) entre les acteurs impliqués ». 
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Figure 16. Exemple de scénario(déplacement et espace vert à Lyon)  

 
Les scénarios prolonge la phase du diagnostic et sont élaborés à partir d’hypothèses; formulés sous 

forme de  proposition technique et politique et présentant  le concept ou une philosophie de l'idée 

principale à élaborer afin de répondre aux objectifs du départs. 

 

 

FAISABILITES 

elle permet de clarifier les différents enjeux et besoins que veulent mettre en avant les collectivités 

territoriales qui engagent des projets urbains. Au-delà des questions d’urbanisme, les études de 

faisabilités permettent également de se rendre compte des coûts engendrés et ainsi de ne pas 

s’engager dans une opération, un projet urbain qui pourrait devenir trop lourd et par conséquent 

tordre le budget, le coût d’investissement et de fonctionnement. 

Faisabilité dans le temps  

Il s’agit de vérifier les impératifs du maître d’ouvrage relatifs à la date de mise en service et sa 

comptabilité avec le planning prévisible de l’ensemble de l’opération.  

Faisabilité dans l’espace  

La simulation volumétrique de l’équipement permet de vérifier si les 

caractéristiques spatiales du site permettent de l’accueillir. Le contexte, les contraintes 

urbanistiques et l’impact de la construction sur l’environnement sont également des facteurs à 

prendre en compte pour vérifier la faisabilité d’une opération dans l’espace.  

Il faut également évaluer des aspects particulièrement contraignants du site, tel 

que : forme, accessibilité, vue, nuisance potentielle du voisinage.  

Faisabilité réglementaire et technique  

La faisabilité réglementaire concerne la conformité du projet avec la réglementation en matière de 

construction, d’urbanisme et d’environnement. 
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Il s’agit, pour la faisabilité technique, d’établir l’état des lieux des réseaux ou des éventuels 

bâtiments existants à réhabiliter, d’examiner la nature du sol, les risques inhérents à la zone 

(sismique, cyclonique, inondable)  

Faisabilité économique et financière  

Cette étude consiste, d’une part, à évaluer à partir de l’échelle d’un équipement, l’ensemble des 

dépenses nécessaires à la réalisation d’un projet de bâtiment public et à son exploitation ultérieure, 

d’autre part, à vérifier la capacité réelle de financement du maître d’ouvrage, tant pour la 

réalisation que pour son exploitation à long terme.  

Ces études permettent à la maîtrise d’ouvrage de disposer : 

• d’une première enveloppe prévisionnelle des dépenses d’investissement ; 

• d’un bilan prévisionnel d’exploitation ; 

• d’un diagnostic de ses finances prenant en compte d’éventuelles subventions ; 

des éléments nécessaires à l’établissement d’un échéancier financier 

rappelons que l’enveloppe financière prévisionnelle ne se limite pas au seul coût 

des travaux mais comprend également les frais suivants : 

§ foncier : terrain, frais de notaire, droit et taxe d’enregistrement, permis de construire ; 

§ assistance à la maîtrise d’ouvrage : conduite d’opérations, programmation, géomètre, études du 

sol, différents diagnostics (plomb, amiante, bilan thermique…) ; 

§ maîtrise d’œuvre : architecte et bureaux d’études, contrôle technique, assurance travaux ; 

§ mobiliers et équipements ; 

§ provision pour aléas, actualisation et révision ;  

§ frais financiers.  

 

Faisabilité institutionnelle et juridique  

Elle porte sur l’organisation de la maîtrise d’ouvrage et le montage institutionnel et juridique de 

l’opération. Le maître d’ouvrage doit éventuellement partager certaines responsabilités, selon des 

accords, conventions ou contrats, à passer avec d’autres partenaires concernés par l’opération.  

Faisabilité sociale  

Ce volet de l’étude de faisabilité concerne l’impact du projet sur son environnement social, avec 

lequel il doit rester cohérent et l’accompagner par sa fonction principale. L’équipement en projet ne 

doit pas aller à l’encontre ou perturber des pratiques sociales, urbaines ou rurales éprouvées et 

reconnues comme créatrices 

de liens sociaux.  
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Figure 17. exemple de Schéma d’organisation fonctionnelle 

 

 

 

Figure 18. Exemple de Schéma fonctionnel 

 
5-1-3) Bilan comparatif.  

Un calendrier prévisionnel pour maîtriser l’opération. 

La connaissance fine du déroulement d’une opération permet d’approcher les durées réelles de sa 

réalisation. 
La combinaison des différents temps d’études et de travaux constitue le calendrier prévisionnel de 

l’opération. 

Ce calendrier prévisionnel est un outil au service du projet : il permet de gérer l’enchaînement dans 

le temps des étapes successives de l’opération, notamment quand un phasage est nécessaire. Il sert 
par ailleurs à élaborer l’enveloppe financière prévisionnelle de l’opération en situant dans le temps 

toutes les dépenses relatives à l’opération. Le plus grand soin doit donc être apporté à son 

élaboration. 
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Figure 19. Schéma représentatif du coût prévisionnel 

 

Ce schéma est issu du travail de l’association pour l’analyse de la valeur. Bien qu’il s’adresse au 
domaine industriel, il peut illustrer ce qui se passe dans le domaine de la construction et donc 

s'appliquer à la programmation. Il montre bien que les études de programmation (phase “études” 

du schéma) sont déterminantes par rapport à la détermination d’un coût de construction (phase 

“industrialisation” du schéma), et ce en contrepartie d’un niveau de dépense relative somme 
toute très faible. 

La notion d’enveloppe financière prévisionnelle vise à appréhender toutes les dépenses à prévoir 

pour l’opération. Elle comprend notamment les frais liés au foncier (acquisition,…), aux études 
(programmation, diagnostics, maîtrise d’œuvre, contrôle technique,…) et aux travaux, ainsi que 

des provisions pour les aléas et l’actualisation des prix. 

 

5-2) Les études pré-opérationnelles ou préprogramme  

 
La phase d’études préalables s’achève par la rédaction du pré-programme qui met en forme et en 

tableau le scénario retenu, qui sera ensuite développé par les programmistes chargés de rédiger le 

programme proprement dit 

 

 
Le processus d’établissement d’un programme est rarement linéaire, il comporte en pratique de 

nombreux allers et retours, en fonction des informations obtenues entre l’idée d’origine et ce 

qu’elle devient. Mais il convient avant tout de ne pas perdre de vue les objectifs initiaux.  

La méthodologie présentée ci-après permet de structurer les études pré-opérationnelles (ou 

préprogramme) selon un canevas logique utilisable dans la grande majorité des cas.  

D’une manière générale, il s’agit tout d’abord d’instruire le dossier concernant le projet.  

 

Des recherches permettent de constituer le fond du dossier. Il s’agit de collecter l’ensemble des 

données existantes, l’historique de la demande, en particulier, est riche d’informations.  

Le dossier ainsi constitué permet :  

d’envisager les études à mener ;  

d’analyser le projet sous ses différents aspects, dont son échelle ou sa dimension ;  

de procéder à des comparaisons avec d’autres projets analogues ;  
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de recadrer le projet en fonction de ces informations.  

 
La première exploitation du dossier ainsi constitué précédemment sera de classer les informations 

qu’il contient sous 4 rubriques :  

objectifs publics généraux en termes qualitatifs et quantitatifs ;  

attentes spécifiques des usagers après identification de leurs besoins ;  

contraintes techniques, administratives, opérationnelles ;  

moyens affectés à l’opération.  

 

Synthèse des études pré-opérationnelles destiné au maître d’ouvrage, il permet d’évaluer 
l’opportunité du projet, d’en définir son contenu et ses objectifs, d’étudier sa faisabilité, 
d’estimer les coûts d’investissement et de fonctionnement. 
 

A l’issue de l’étape qui précède, il convient d’analyser les informations collectées relatives au 

projet. Par analyser, il faut entendre : identifier et quantifier les composants de ces informations ; 

en dégager les implications ; en tirer les conséquences relatives les unes aux autres. Le maître 
d’ouvrage pourra affiner ces objectifs et s’orienter sur un choix d’option : on peut classiquement en 

dénombrer  :  

abandonner ou différer le projet ;  

retenir un projet sans travaux (redéployer des moyens humains ou des moyens de transports vers 
un autre équipement) ;  

construire un équipement public entièrement nouveau ;  

réutiliser un bâtiment en y effectuant des travaux limités (restauration, réhabilitation) ;  
restructurer un bâtiment existant, y ajouter éventuellement des extensions.  

 

Le préprogramme permet de mettre en avant les fondements du projet, c'est-à-dire les enjeux et les 
objectifs auxquels il faut répondre pour correspondre aux besoins et les moyens qui doivent être 

mis en œuvre pour parvenir à remplir ces derniers. Même si le terme de préprogramme n’apparaît 

pas de façon claire dans les textes législatifs et notamment dans la loi MOP, cette notion est 

employé par tous dans le domaine de la programmation. Ainsi, c’est un élément essentiel pour 
assurer le bon déroulement d’un projet urbain. Il doit permettre de :  

- d’arrêter les choix fondamentaux du maître d’ouvrage,  

- d’identifier les conditions de la réussite de l’opération,  

- d’organiser le jeu des acteurs et la communication au sein de la maîtrise d’ouvrage,  

- de consulter les personnes concernées,  

- de poursuivre la démarche de programmation dans l’objectif de passer une commande à un maître 

d’œuvre .  
 

Contenu du préprogramme 

Le préprogramme contient les données suivantes : 

 la genèse du projet et ses enjeux 

 l’opportunité du projet 

 ses objectifs 

 Le concept programmatique 

 Les options choisies parmi celles s’offrant aux décideurs et les 

raisons de ce choix 

 La faisabilité du projet 

 Les exigences sociales et fonctionnelles : principe de 

fonctionnement général de l’équipement ; services offerts ; 
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volume des entités fonctionnelles principales. 

 Les moyens nécessaires pour atteindre les objectifs : Enveloppe 

financière en investissement ; budget d’exploitation ; terrain 

nécessaire ; montage juridique ; embauche de personnel 

 

5-3) Le programme  

Le programme est élaboré dans la seconde phase du processus du déroulement d’un projet urbain. 

En fonction de sa complexité, il pourra être rédigé et réalisé par les services internes ou faire 
intervenir un acteur extérieur (programmiste, assistant maîtrise d’ouvrage, etc.). Le programme 

peut être réalisé à condition que le préprogramme soit validé par le maître d’ouvrage. Au-delà 

d’être un document essentiel pour le travail de conception du maître d’oeuvre, le programme est au 
coeur du dialogue entre la maîtrise d’ouvrage et le maître d’oeuvre. Il permet expliciter le projet 

politique et social. En effet, il détermine le scénario final et met en exergue les exigences du maître 

d’ouvrage du point de vue de la qualité du projet urbain, notamment avec les performances à 

atteindre. A ce moment là, le programme exprime clairement les objectifs mis en avant dans l’étude 
de faisabilité. Ce document n’est pas destiné au maître d’ouvrage mais bien au maître d’oeuvre.  

Ainsi, la phase de rédaction du programme doit donner lieu à la validation de ce dernier par les 

services techniques de la collectivité territoriale et les élus compétents. 
 
Pour préparer un programme, l’architecte tentera généralement               

d’identifier, de chercher et d’observer : 

 les utilisateurs du bâtiment projeté et leurs activités de travail, y compris: 

• des plans d’activités fonction par fonction, local par local ou département  par département; 

• des plans d’engagement de personnel; 

• les besoins en équipement et en espaces de rangement ou d’entreposage; 

 le volume d’activités prévu pour divers composants, comme: 

• le flux de production (la quantité de matière qui passe à travers le  

processus de fabrication); 

• les schémas de mouvement.  

 

Contenu du programme 

1.L'historique et les enjeux de l’opération. 

2.La présentation de la maîtrise d’ouvrage, de son projet et de ses objectifs. 

3.Le concept de l’équipement. 

4.Une analyse du site de construction. 

5.Une définition des attentes en termes d’image, d’insertion urbaine, et paysagère.  

6.Une description du service à rendre, une présentation des usagers, des usages. 

7.Une définition des espaces nécessaires aux activités. 

8.Une présentation de l'articulation des espaces entre eux. 

9.Une description des performances techniques attendues. 

10.L'énoncé d'une enveloppe financière prévisionnelle affectée aux travaux. 

11.Un calendrier prévisionnel des travaux. 

12.Les étapes du travail d’élaboration du programme sont similaires à celles du préprogramme 

définies plus haut. 
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Figure 20. Le bilan de programmation urbaine entre démarche et méthodologie 
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« C’est quand on a voulu introduire la mesure dans le continu que ce continu est devenu 

l’espace et que la géométrie est née. »  

Henri Poincaré 

 

1) Introduction 

 
le concept même de représentation spatiale découle assez naturellement de ces considérations, et 

reflète les exigences de structuration de l'espace conditionnées par les limites 

Comment donc notre cerveau structure-t-il l'espace perceptif, et quels systèmes ou règles de mise 

en relation des éléments constitutifs de notre environnement et de nous-mêmes dans cet 

environnement utilise-t-il à cet égard ? 

La répartition spatiale permet d’appréhender, au moins en partie, la reconstitution permanente des 

territoires. Les éléments méthodologiques présentés ici sont utiles pour développer cette 

connaissance qui est nécessaire à la mise en œuvre et au suivi des politiques publiques en matière 

d’urbanisme, et constituent autant d’éléments susceptibles de faire ressortir l’importance des 

disparités de forme et d’offre urbaine. 

 Elle participe à la compréhension des processus de développement et de renouvellement des tissus 

urbains. 

Ce chapitre propose une approche possible pour structurer l’observation et qualifier la répartition 

spatiale du territoire. 

 

2)  La conception spatiale en architecture  

 

la conception spatiale en architecture et ingénierie présente des caractéristiques spécifiques; pour 

synthétiser en quelque ligne, on pourrait la définir comme un processus créatif qui concerne des 

qualités spatiales et qui est finalisée à la production d’un objet matériel à grande échelle, capable de 

répondre au mieux aux besoins qui en sont à l’origine. D’un point de vue cognitif, un tel processus 

peut être analysé et modélisé comme un processus de résolution de problème d’un genre 

particulier, qui présente certaines caractéristiques spécifiques dans les mécanismes et les stratégies 

utilisées. Il s’agit d’un processus de résolution heuristique, car il n’y a pas de solution prédéfinie, 

dans lequel les stratégies de résolution « divergentes », basés sur les essaies et erreurs et sur le 

raisonnement pas cas sont prédominantes. Un tel processus est forcément séquentiel et itératif car il 

procède à travers des approximations successives qui convergent en boucle vers la solution finale ; 

Chapitre IV : 

Les références de la programmation 

spatiale pour le projet d’architecture 
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cette cyclicité instaure un processus dialectique entre le concepteur et l‘objet en voie de conception. 

 

3)  Des référentiels pour structurer l’espace 

 

nous discuterons de la notion de référentiels spatiaux, en questionnant spécifiquement les 

formes de structuration spatiale disponibles et leur relation avec l'observateur dans le cadre de 

sa construction perceptive de l'espace ou des espaces environnants. 

 

Pour Descartes (Méditations métaphysiques, 1641), l'espace perceptif se structure autour d'une 

géométrie projective, « les choses en son sein apparaissent comme si elles étaient considérées 

à partir d'un point ». L'origine d'un référentiel est donc par essence structurante pour définir 

les coordonnées d'un objet. Il existe naturellement une infinité d'origines possibles à partir 

desquelles un même système d'axes peut s'appliquer. A l'inverse, une même origine peut servir 

de base à une infinité de repères orthogonaux. 

 

 

Figure 21. Illustration de deux cadres de référence spatiaux distincts  
 

 

Figure 22. Détermination de la distance et de la hauteur relative des objets perçus  
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4)  L’image architecturale  

 
Dans un concours de conception, c’est souvent la qualité de la forme architecturale donnée par le 

maître d’œuvre qui retient la première attention du jury. Cette tendance maintes fois constatée, 

souligne l’importance de la forme et, par conséquent, l’importance que le maître d’ouvrage devra 

accorder à la définition de son attente dans cette partie du programme.  

Le maître d’ouvrage devra exprimer ses attentes architecturales et urbaines, sans pour autant faire 

œuvre d’architecture. Il s’agira de définir l’image que devra renvoyer l’édifice au public. Décrire 

l’image que l’on souhaite recevoir d’un bâtiment, c’est se référer à la valeur symbolique que l’on 

veut voir attribuer à un édifice. Il appartient au maître d’ouvrage de communiquer par écrit ces 

données au maître d’œuvre afin que celui-ci les mette en forme et selon son propre savoir-faire.  

D’une manière générale, il est souhaitable que la fonction principale d’un édifice soit facilement 

lisible, autrement dit, que l’on comprenne à sa seule vue, qu’une école est une école, un tribunal un 

lieu de justice, etc.  

Mais cette première indication ne suffit pas pour exprimer en termes d’image, le souhait du maître 

d’ouvrage.  

Celui-ci peut fournir des indications quant au style, au signal urbain produit, à la volonté politique 

qu’il traduit, à son insertion ou au contraire à son affirmation marquée dans un paysage, s’il estime 

que ces indications peuvent être utiles au maître d’ouvrage.  

Exemples de rédaction des attentes architecturales et urbaines :  

 le bâtiment en projet devra s’inspirer de l’architecture régionale du site en l’adaptant aux 

techniques de construction actuelles ;  

 le palais de justice en projet devra constituer un élément fort du paysage urbain. Sa façade 

principale, traitée dans un esprit contemporain sans austérité excessive, reprendra les éléments 

emblématiques d’un bâtiment judiciaire, à savoir la balance et le glaive, en les traitant selon le 

même style contemporain ;  

 le bâtiment devra, à l’instar des constructions voisines, conjuguer des matériaux tels que le 

granit, l’ardoise, ainsi que le verre ;  

 l’hôpital à insérer dans un ensemble de barres et de tours, s’évertuera à créer une monumentalité 

structurante au sein d’un tissu urbain sans repère ;  

 le futur hôtel de ville indiquera, par l’emplacement de la salle du conseil municipal, lisible de 

l’extérieur, qu’il est ouvert sur la place principale de la ville et, en conséquence, symboliquement, 

sur celle-ci.  

 

Dans tous ces exemples, il reviendra au maître d’œuvre de retranscrire ces instructions dans son 

propre savoir-faire architectural.  

Sauf cas exceptionnel, un paragraphe suffit sans plus pour exprimer les attentes du maître 

d’ouvrage concernant l’image architecturale souhaitée pour son projet. Il lui faut cependant trouver 

les mots justes, avec au besoin, l’appui du programmiste. 
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5) Les contraintes et les exigences techniques  

 

Le maître d’ouvrage, au travers du programme, formule et indique ses attentes techniques au 
concepteur.  

Il faut distinguer les contraintes d’ordre technique qui sont imposées de l’extérieur et les exigences 

techniques qui résultent directement des choix propres du maître d’ouvrage. Cette partie du 
programme présente donc d’une manière synthétique ces deux points. Contraintes et exigences 

peuvent, dans la pratique, être exprimées sous la forme de fiches par local ou groupe de locaux, 

reprenant la codification du tableau de surface.  
 

5-1) Les contraintes techniques  

Les constructions recevant du public sont réglementées par de nombreux textes ayant trait à 
l’isolation thermique, l’hygiène, la sécurité incendie, l’accessibilité pour tous, la sureté, en plus des 

règles de l’art habituelles.  

Par contre, il convient que le programme souligne les contraintes particulières qui vont au-delà des 

prescriptions règlementaires. Exemple : le stockage de produits pondéreux dans un local doit être 
indiqué. La surcharge admissible du plancher doit en conséquent être plus élevée.  

 

5-2) Les exigences techniques  
 
En ce qui concerne les exigences techniques ou les performances d’un local ou d’un groupe de 

locaux, le maître d’ouvrage, au travers du programme, exprimera ses attentes au concepteur en lui 

précisant les points suivants, lorsqu’ils sortent des standards habituels :  

 hauteur sous plafond minimum et maximum ;  

 surcharge admissible des planchers ;  

 résistance à l’usure des revêtements des sols ;  

 dimensions exceptionnelles des portes et des accès ;  

 connexion aux réseaux (TV, informatique, téléphonique, câble, fibre optique, wifi) ;  

 performance acoustique ;  

 équipement électrique (prises de courant, sortie de fils, luminaire, etc.) ;  

 desserte en eau et autres fluides ;  

 isolation thermique, ventilation, chauffage, climatisation ;  

 mesures de sécurité et de sureté ;  

 éclairement, protection contre les UV, orientation vers le soleil ;  

 nature et qualité de l’éclairage (naturel, artificiel, direct, indirect, diffus, focalisé) ;  

 conception des espaces (fermés, ouverts, paysagers) ;  

 leur décoration (matériaux, colorimétrie, mobilier) dans le cas de certains établissements 

standardisés ;  

 leur ambiance (feutrée, chaleureuse, froide, animée, neutre) ;  

 leur signalétique (écritures, symboles).  

 

6) Les références programmatiques à caractère règlementaire 

 
- zones non-aedificandi ou périmètre de protection dans la détermination des sols constructibles et 

les droits de construire. 

-  La géotechnique et la sismicité des sols (La loi 04-05 du 14/08/2005 ) 

       Obligation d’engager des études sur la portance des sous-sols et leurs chimie 

       Obligation d’engager des études de zonage par rapport aux failles sismiques 
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- la servitude par rapport aux différents types de voirie (décret exécutif n° 91-175 du 28 mai 

1991définissant les règles générales d’aménagement et de construction) 

-Le réseau de transport en site propre : emprise ferroviaire  (loi 90-35 du 25/12/1990 et arrêté) 
Varie selon les lignes simple ou double , soit de 12 à 24 m 

-Le réseau gaz et électricité: Couloir de servitude (DE 10-331 du 29/12/2010) 

Ligne électrique de haute tension: 70 m 
Ligne électrique de moyenne tension: 30 m 

Conduite de gaz ou hydrocarbure: 150 m 

-Le réseau eau et assainissement, les conduite de transfert d’eau à partir de barrage impose un 

couloir de protection de 25 m 
 

-Ordonnance n° 75-79 du 15 Décembre 1975  

JO N° 103 du 26 Décembre 1975, Page 114 
Relative aux sépultures  
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loi 84-12-16 du 23/6/1984  

-JO N° 26 du 26 Juin 1984, Page 648 

Relative aux zones forestières  
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décret 84-378 du 15/12/1984)  

JO N° 66 du 16 Décembre 1984, Page 145 

Relative au traitement des déchets solides urbains  
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-90-29 du 1/12/1990, JO N° 52 du 02 Décembre 1990, Page 1408  

-Loi n° 90-35 du 25 Décembre 1990 , JO N° 56 du 26 Décembre 1990, Page 1528, Relative à 

l’emprise ferroviaire 

-93-74 du 6/3/1993, JO N° 15 du 07 Mars 1993, Page 10  

-N°26 du 01/06/91 page 788  

-Loi n° 98.04 du 15 Juin 1998, JO N° 44 du 17 Juin 1998,  Relative à la protection du 

patrimoine culturel   

-Loi n° 04-05 du 14 Août 2004, JO N° 51 du 15 Août 2004, Page 3 relative aux zones 
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naturelles  

-loi 08-16 du 3/8/2008, JO N° 46 du 10 Août 2008, Page 3 relative aux zones agricoles  

-loi 03-03 du 17/02/2003, JO N° 11 du 19 Février 2003, Page 11 relative aux zones 

touristiques  

-JO N° 84 du 29 Décembre 2004, Page 13, 04-20 du 25/12/2004 relative aux zones 

naturelles  

-loi 02-02 du 5/2/2002, JO N° 10 du 12 Février 2002, Page 18 relative aux zones littorales 

-DE 07-206 du 30/06/2007 ,JO N° 43 du 01 Juillet 2007, Page 9 relative aux zones littorales 

-10-331 du 29/12/2010, JO N° 1 du 09 Janvier 2011, Page 3 relative aux couloirs de 

servitudes gaz et électricité  

 

7) Les notions de surface dans un  programme spatial  
 

Les ratios de surface en M²/habitant ont servi de base à l'estimation des besoins en surface par 

nature à l'échelle de la ville. 

Habitat  

Le ratio global habitat est déduit entre densité brute et densité nette 

Equipement  

Surface foncière équipement/surface plancher habitat doit être de 0.4 à l'échelle de l'unité de base 

Activité  

66 emploi/ha  

Dans les micros zones d'activités qui font 3 à 5 ha soit 150-2000m²/emploi  

Voirie  

plus de 400 logts le ratio est de 5m²/logt, toutefois les 25m²/logt constituent un max y compris 

voirie secondaire et primaire  

En générale le rapport voirie/espace libre ne doit pas dépasser les 50% 

Infrastructures  

Pour l'ensemble des autres infrastructures 3.5m²/habitation 

Espace vert et réserves  

Un ratio moyen de 10 à 15 m²/habitant  
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1) Introduction 

 
L’aménagement de l’espace public a pour but, depuis longtemps, de faciliter la tâche de 

ses usagers. Mais il a procédé le plus souvent d’un compartimentage spatial et thématique. 

Et encore plus souvent depuis le XXe siècle, il a été asservi à un usage dominant, celui de 

l’automobile, qui a fortement influencé toute son organisation. 

Pragmatiquement, l’approche développée, consiste simplement à appliquer la méthode 

d’investigation de l’ergonomie à l’espace public lorsque son utilisateur est un piéton. Le 

but à atteindre est un lieu de la ville, caractérisé par une fonction précise dans la vie du 

citadin, et la tâche à accomplir consiste à se mouvoir à l’aide des aménagements de 

l’espace public, considéré comme l’outil de l’accessibilité aux ressources urbaines. 

 

2) Méthode ergonomique dans la programmation spatiale 
 

L’ergonomie désigne la science du travail, son objet d’étude est l’adaptation du travail à 

l’Homme. 

l’ergonomie s’attache à toutes les dimensions de l’analyse du travail.  

l'ergonomie accorde une grande importance à l'aménagement, c'est-à-dire à la 

configuration spatiale.  

-Adapter l’environnement spatial aux contraintes du travailleur 

-L’analyse des tâches et de l’activité et tout particulièrement sa dimension cognitive (la 

conception des interfaces Homme-machine en particulier) 

- la sécurité au travail par une analyse des erreurs en fonctionnement normal et analyse des 

accidents via les retours d’expérience 

-la structure organisationnelle, les règles et processus  

 

2-1) Objectif de la méthode ergonomique  

 
Optimisation du « bien-être performant » des personnes et l'efficience globale des 

systèmes.  

L’ergonome adopte une démarche systémique visant à analyser les interactions entre les 

humains et les autres composantes d’un système, afin d’obtenir de l’individu la meilleure 

productivité de travail pour le moindre coût global. afin d’optimiser (énergie, temps, 

Chapitre V : 

La programmation spatiale  

https://www.linternaute.fr/dictionnaire/fr/definition/qui/
https://www.linternaute.fr/dictionnaire/fr/definition/qui/
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argent, effort, stress, exposition au danger). 

 

Figure 23.  Transfert des concepts de l'ergonomie en géographie 
 

Les espaces urbains ergonomiques seraient alors des espaces conçus ou adaptés 

(réaménagés) pour mieux répondre aux besoins quotidiens des habitants en minimisant 

leurs efforts tout en maximisant leur confort.  

L'ergonomie spatiale considère la facilité potentielle d'obtention de ressources au moindre 

coût qu’offre un territoire aux sociétés (population, activités et services associés), à 

l'endroit où elles vivent. 

Pour toute population, la localisation géographique est une des données majeures 

conditionnant l’accès aux ressources.  

 

2-2) Caractéristiques principales  

Un degré d’ergonomie spatiale pourrait alors être calculé reposant sur deux caractéristiques 

essentielles du territoire, distinctes, mais imbriquées et complémentaires 

 

• la structure du territoire définie par la répartition spatiale des ressources et celle des 

moyens d’y accéder sur le terrain.  

il s'agit d'évaluer les critères de proximité de ces ressources et les critères 

d’accessibilité tenant compte de leur distancement 

• la plasticité du territoire définie par la possibilité locale de variantes, d'alternatives 

qu’offre le territoire à l’usager pour ses tâches de base selon ses contraintes du 

moment. 

(choix possible entre modes de transports, itinéraires, pour les déplacements 

domicile-travail par exemple, ou encore grandes/petites surfaces distantes ou 

détaillants de proximité pour l'approvisionnement). 
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Figure 24.  Modélisation territoriale de l'ergonomie d'accès aux ressources  
 

Caractériser et cartographier un degré d’ergonomie spatiale dans un cadre de gestion des 

risques demande ainsi d’élaborer une base de données  

 

 Ressources du territoire, 

 leurs vulnérabilités, 

 les critères d’accès aux ressources, 

 contraintes et alternatives, 

 les acteurs.  

Cela soulève de nombreuses questions   

 quelle entité spatiale de base pour une telle analyse (limites administratives, entités 

sur critères morpho-fonctionnels, carroyage…)?  

 Quelles catégories de ressources pour quelles catégories d’acteurs (ménages, 

entreprises, décideurs/gestionnaires en période de crise)? 

  Quelles ressources à maintenir ou rétablir en priorité suite à un événement 

perturbateur?  

 Quels critères d’optimisation des coûts d’accès aux ressources (distance, temps, coûts 

monétaires, coûts sociaux)? 

 

chaque personne effectue quotidiennement une chaîne d’activités (travail, école, achats, 

loisirs…) qui sera plus ou moins facilitée en chaque point de l’espace (lieu de résidence 

qui en constitue le point de départ) en fonction d’une part, de la proximité des ressources et 

du moindre coût/effort d’accès à ces ressources et, d’autre part, des alternatives de 

ressources et d’accès dans un rayon acceptable  
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Figure 25. Exemple de configuration spatiale de l’Eurométropole de Strasbourg  
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3) Méthode pour calculer la superficie brute totale  
La présente section décrit les étapes à suivre pour obtenir la superficie d’une surface déterminée 

d’un programme. 
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4) Les méthodes de Calcul de la surface habitable  

 

4-1)Calculer la surface au sol 
Pour calculer la surface habitable d’un logement, il faudra additionner la surface totale de chacune 

des pièces prise en compte dans ce calcul. Pour calculer la surface d’une pièce, il suffit de 

multiplier la longueur par la largeur. Attention, seules les parties des pièces disposant d’une hauteur 
sous plafond d’au moins 1m80 pourront être prises en compte dans le calcul. 

 

c'est une surface de plancher calculée après déduction de la surface des murs, cloisons, gaines, 
ébrasements de portes et fenêtres, surface des marches et cages d'escaliers. La surface habitable ne 

comprend pas les superficies des combles non-aménagés, caves, sous-sols, garages, remises, 

terrasses, loggias, balcons, vérandas, ainsi que les zones d'habitation dont la hauteur est inférieur à 

1,80 m. Sont exclues la superficie des combles non aménagés, caves, sous-sols, remises, garages, 
terrasses, loggias, balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas, volumes comportant au 

moins 60% de parois vitrées dans le cas des habitations collectives et au moins 80% de parois 

vitrées dans le cas des habitations individuelles, locaux communs et autres dépendances des 
logements, ni des parties de locaux d'une hauteur inférieure à 1,80 mètre. 

 

4-2) L’application de la Loi Carrez 
La loi Carrez vise à protéger les acquéreurs. Elles indiquent que la surface habitable selon la loi 

Carrez correspond à toutes les surfaces au sol dont la hauteur sous plafond est supérieure à 1m80. 

Les cloisons, les marches, les balcons, les terrasses, les embrasures de portes et fenêtres, les gaines, 

les caves, les murs ou encore les parkings ne sont pas pris en compte. Il peut donc être utile de 
comparer la surface habitable et la superficie loi Carrez. Les deux données peuvent être différentes. 

D’une manière générale, la loi Carrez correspond aux zones de l’habitation qui pourront 

véritablement être utiles. La loi ne s’applique pas pour les surfaces inférieures à 8 mètres carrés au 
sol. 

 
La surface dite Carrez et la surface habitable n'ont pas les mêmes définitions dans les textes 
réglementaires. Les calculs peuvent donc amener à des résultats différents. 

 

 À condition que la surface soit d’au moins 8 m² avec une hauteur sous-plafond d’au moins 1,80m. 

 

5) Recommandations générales 
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« La nouvelle programmation peut être définie comme un 

processus d’identification des capacités d’accueil du contenant 

pour répondre aux besoins actuels et futur d’un contenu, 

reconnu possible en fonctions des états limites de ces capacités. 
Cette approche exige la connaissance des états limites. » 

Prof. Berezowska Azzag  

1) Introduction 

 

Face à la forte croissance urbaine que connaissent nos villes, et à la hausse continuelle des prix du 

sol, la normalisation des équipements collectifs et la rationalisation de la consommation du sol 

urbain, deviennent au centre de la problématique de la mise en œuvre des documents d’urbanisme.  

Les équipements collectifs sont de grands consommateurs du sol urbain. Les superficies qui leurs 

sont réservées sont souvent surdimensionnées aussi bien par rapport aux besoins réels des 

agglomérations que par rapport à la capacité de financement effective de l’Etat et des collectivités 

territoriales. 

Ce chapitre va permettre de soulever le résultat d’investigations et de concertations réglementaire 

dans un cadre de la programmation urbaine. 

 

2)  Règles d'urbanisme dans les zones particulières 

 

Sites patrimoniaux remarquables (anciens « secteurs sauvegardés ») 

Ces périmètres sont définis par décision du ministre chargé de la culture, après avis de la 

Commission nationale du patrimoine et de l’architecture et enquête publique conduite par l’autorité 

administrative. 
Certaines opérations doivent se conformer au Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur (PSMV). 

Il s'agit des opérations de : 

 conservation ; 

 restauration ; 
 mise en valeur. 

Sites classés ou inscrits 

Ces sites présentent un intérêt d'un point de vue : 
 historique ; 

 culturel ; 

 artistique ; 

Chapitre VI : 

 Les références et méthodes de la 

programmation urbaine 
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 scientifique. 

Ils sont placés sous la protection de l'État. 

Abords des monuments classés ou inscrits au titre des monuments historiques 
 

Mêmes règles que pour les sites classés; Le périmètre de protection est délimité par l'autorité 

administrative. 
En l'absence de périmètre délimité, la protection au titre des abords s'applique à tout immeuble, bâti 

ou non bâti, visible du monument historique ou visible en même temps que lui et situé à moins de 

500 mètres de celui-ci. 
 

Réserves naturelles et parcs nationaux 

Il s'agit de zones protégées. 

Les travaux sont soumis à autorisation préfectorale, et certains sont interdits. 
 

ZAC = zones d'aménagement concerté 

Zones où une collectivité publique réalise l'aménagement et l'équipement de terrains. 
Les règles d'urbanisme sont celles qui figurent dans le plan local d'urbanisme (PLU). 

Des surfaces de plancher et un coefficient d'occupation des sols peuvent s'imposer aux 

constructions. 
Lotissements: La construction de lotissements en zone protégée peut être interdite. 

 

Ces différentes règles d'urbanisme ont pour conséquence d'encadrer les constructions 

 

3)  Indicateurs usuels des formes urbaines  

 

3-1) COS : 

 le Coefficient d'occupation du sol est un nombre qui ,multiplié par la surface du terrain, 

donne le nombre maximum des mètres carrés de planchers hors œuvre qu'il est possible de 

construire. 

 le nombre de m² constructibles par m² de sol 

Le coefficient d'occupation des sols (COS) détermine la densité de construction pour 

chaque type de construction.  

Il se calcule en m² constructibles par m² de sol, exemple : terrain (390 m²) × COS (0,4) = 

construction possible de 156 m². 

Un dépassement du COS et du volume constructible peuvent être autorisés par le conseil 

municipal, notamment pour : 

-les logements locatifs sociaux ; 

-les bâtiments à haute performance énergétique ; 

-les bâtiments à usage d'habitation. 

Suppression du COS par la loi ALUR 

La loi ALUR du 24 mars 2014 supprime le COS pour : 

-les communes dotées d'un plan local d'urbanisme (PLU) ; 

-les terrains compris dans le périmètre d'un plan de sauvegarde et de mise en valeur 

(PSMV). 

Cette suppression entre en application pour les demandes de permis de construire déposées 

à compter du 27 mars 2014. 

 

3-2) CES : 

le coefficient d'emprise au sol est la proportion de la surface d'un terrain qui est occupé par 
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une construction (ex: surface bâtie au sol/surface du terrain). La surface bâtie au sol est 

celle de la construction principale et de toutes ses annexes.  

 

3-3) La Surface Hors Œuvre Brute (S.H.O.B.)  

 

« la surface hors œuvre brute d’une construction est égale à la somme des surfaces de 

plancher de chaque niveau de la construction. »  

 
a) Eléments constitutifs de la S.H.O.B 

La surface de plancher d'un niveau se calcule hors œuvre, c'est à dire au nu extérieur des 

murs de pourtour. 

les rez-de-chaussée et tous les étages (y compris ceux des constructions non fermées 
de murs telles que des hangars par exemple) 

tous les niveaux intermédiaires, tels que mezzanines et galeries 

les combles et les sous-sol, aménageables ou non; les toitures-terrasses, accessibles ou 
non. 

 

Elle doit donc être mesurée de manière à prendre en compte d'une part l'épaisseur de tous 
les murs 

(extérieurs et intérieurs, porteurs ou constituant de simples cloisonnements) et d'autre part 

tous les 

prolongements extérieurs d'un niveau tels que les balcons, loggias, coursives. 
 

A l'égard des toitures-terrasses, il est précisé que leur superficie ne doit pas être purement 

et simplement exclue de la S.H.O.B. au motif qu'elle est par ailleurs déduite du calcul de la 
S.H.O.N. En effet, pour certains domaines d'application 

 

b) Eléments non constitutifs de S.H.O.B 

 les constructions acrotères ne formant pas de plancher 
 les terrasses non couvertes, de plain-pied avec le rez-de-chaussée ; 

 les éléments de modénature tels que, bandeaux, corniches ou marquises ; 

 tous les vides, qui par définition ne constituent pas de surface de plancher;. 
 

les constructions ne formant pas de plancher tels que les pylônes, canalisations et certains ouvrages 

de stockage (citernes, silos) de même que les auvents constituant seulement des avancées de toiture 
devant une baie ou une façade ; 

 

 tous les vides, qui par définition ne constituent pas de surface de plancher, et notamment 

ceux 
occasionnés par les trémies d'escaliers, d'ascenseurs, ou de monte charges, dès lors que les 

justifications nécessaires figurent dans la demande d'autorisation ou sont produites dans un délai 

compatible avec celui prévu pour son instruction. 
 

 Ne constituent pas davantage des surfaces de plancher les marches d'escalier, les cabines 

d'ascenseur, et les rampes d'accès. En revanche, constitue de la surface hors œuvre brute la 
partie du niveau inférieur servant d'emprise à un escalier, à une rampe d'accès, ou la partie 

du niveau inférieur auquel s'arrête la trémie d'un ascenseur  

    c) Usage de la  S.H.O.B  

La surface hors œuvre brute (SHOB) sert à déterminer s'il faut : 

 demander un permis de construire ou une déclaration de travaux ; 

 passer obligatoirement par un architecte. 
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La SHOB est égale à la somme des surfaces de plancher de chaque niveau d'une construction. 

La SHOB inclut : 

 l'épaisseur des murs et les prolongements extérieurs, comme un balcon ou une loggia par 
exemple ; 

 la surface de plancher des niveaux suivants : 

o rez-de-chaussée et étages ; 
o les niveaux intermédiaires (mezzanine par exemple) ; 

o les combles et les sous-sols ; 

o les toitures-terrasses. 
 

our le calcul des taxes d'urbanisme 

La surface hors œuvre nette (SHON) sert de base au calcul des taxes d'urbanisme. 

Elle s'obtient en déduisant certaines superficies de la SHOB : 
 Sous-sols et combles de moins de 1,80 m de hauteur. 

 Toitures-terrasses, balcons, loggias et surfaces non closes situées en rez-de-chaussée. 

 Bâtiments ou parties de bâtiments servant au stationnement des véhicules. 
 Bâtiments des exploitations agricoles. 

 

3-4) La surface hors œuvre nette (S.H.O.N.)   

 

La surface hors œuvre nette (S.H.O.N.: est la mesure de la surface de plancher des 

constructions applicable: 

- d’une part pour vérifier qu’un projet respecte la densité de construction ou les droits de construire 
autorisés sur le terrain d'implantation  
 

 (par exemple respect du coefficient d'occupation des sols, de la surface de plancher attribuée à un 

lot dans un lotissement ou autorisée dans un îlot d'une zone d'aménagement concerté)  

- pour déterminer les droits de construire ou la densité résiduels sur un terrain bâti ou ayant fait 

l'objet d'une division. 

-La surface hors œuvre nette est ainsi d'usage permanent en matière de permis de construire ou de 

certificat d'urbanisme  

 
la surface hors œuvre nette s'obtient en déduisant de la surface hors œuvre brute un certain nombre 

d'éléments  

a) Déductions relatives aux sous-sol et aux combles des constructions. 

b.) Déductions relatives aux toitures-terrasses balcons., loggias et surfaces non closes des rez-de-

chaussée. 

c)Déductions relatives aux aires de stationnement des véhicules. 

d)Déductions relatives à certains bâtiments. des exploitations agricoles. 

e)Déduction forfaitaire relative à l'isolation des locaux à usage d'habitation. 

e)Déduction forfaitaire relative à l'isolation des locaux à usage d'habitation. 

 

3-5) Densité 

En urbanisme, on utilise plusieurs définitions de la densité: 

la densité de population :nombre d'habitants par km²; 

la densité résidentielle: nombre de logements par hectare ; 

la densité bâtie exprimée par le coefficient d'occupation des sols(COS): surface constructible 

divisée par la surface de la parcelle.  
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Densité d’habitants, d’emplois ou de logements.  

Densité = coefficient d’emprise au sol X nombre de niveaux.  
 

 

 

Figure 26.  Exemple de configuration du bâti sur le terrain  
 

Densité brute  

Bâti + voirie + équipements.  

Mesurée à l’échelle du quartier.  

Difficile à comparer mais utile pour remplacer une opération dans son contexte. 

Densité nette  

Voirie et équipements exclus.  

Mesurée à l’échelle du terrain / lot ou îlot  

 

 

 

Figure 27.  Densité nette et densité brute 
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Figure 28.  emprise au sol 
 

Les constructions les plus hautes ne sont pas les plus denses 
 

 

 
Figure 29.  Schéma explicatif des types de densités  

 

3-5-1) Grille d’analyse quantitative et qualitative :  

- catégorie d’habitat  ;  

- contexte urbain ;  

- morphologie ;  

- fonctionnement ;  

- densité bâtie brute et nette ;  

- densité de logements ;  

- densité de population ;  

- coefficient d’emprise au sol ;  
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- hauteur du bâti (nombre de niveaux) ;  

- proportion habitat / autre fonction (SHON) ;  

- part d’espaces ouverts (hors voirie et stationnement) ;  

- type de stationnement (sous-sol ou rez-de-chaussée ; privé ou public).  

 

3-5-2) Influence:  

 

Influence des différentes formes urbaines en Algérie sur les densités bâties à l’échelle de la parcelle 

ou de l’îlot : 

Les densités bâties ainsi sont estimées, équivalentes aux cœfficients d'occupation du sol, sont soit 

faibles (de 0 à 0,75) moyennes (de 0,75 à 1,50) et fortes (plus de 1,50), le COS maximum admis 

selon notre législation urbaine actuelle étant fixé à 1,0 .  

 

Les différents types de tissus urbains communément rencontrés dans divers quartiers résidentiels 

dans quelques villes algériennes typiques, de tailles et statuts administratifs différents, localisées 

dans différentes zones géographiques et climatiques, peuvent être classés selon trois degrés simples 

de densité bâties, mesurées à l'échelle de la parcelle ou de l’îlot. 

 

3-5-3) Principaux avantages de fortes densités urbaines 

 
-La concentration des constructions et leur accolement les unes aux autres permettent le 

renforcement de la notion d’unité urbaine, pour une meilleure appréciation positive des formes 

urbaines et architecturale.  

-La hiérarchisation réelle de la structure urbaine en zones publique, semi-publique, semi privée et 

privée, bien distinctes les unes des autres, est beaucoup plus prononcée et plus évidente dans les 

quartiers à forte densité bâtie.  

- Une forte densité bâtie, impliquant la réduction de superficie de la taille des grands espaces libres 

et par conséquent la diminution des distances à parcourir en les différentes construction,  

- La ville dense permet d'économiser le sol urbain.  

- Une forte densité bâtie répond efficacement aux contextes climatiques chaleur, du froid et des 

vents  

-En effet, la délimitation physique de chaque catégorie d'espace y est mieux définie et mieux lue du 

fait de la maîtrise de la proportionnalité des surfaces et des dimensions des espaces extérieures. Les 

tailles de ces espaces libres ne doivent être importantes que pour les espaces alloués à tout le 

monde. 

-encourage de ce fait le rapprochement physique des groupes de personnes, usagers et utilisateurs 

de la ville, du quartier et des ensembles résidentiels, un meilleur contact entre ces différentes 

catégories sans avoir forcément recours aux moyens de transport motorisés et renforce les relations 

de voisinages et décourage 

 

-ressource rare même dans un pays aussi vaste que l'Algérie du fait que la plupart de nos villes sont 

implantées dans les zones à relativement fort rendement agricole et que ces dernières sont très 

limitées et se réduisent de plus en plus vite à cause entre autres de l’étalement urbain incontrôlé 
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auquel nous nous confrontons.  

-Une forte densité bâtie répond efficacement aux contextes climatiques dans la plus part de nos 

régions géographiques, protégeant ainsi les habitants aussi bien dans les espaces intérieurs 

qu’extérieurs contre les effets néfastes des excès de chaleur, du froid et des vents.  

 

 

 
Figure 30.  avantage de la densité urbaine(disposition du bâti 

 
La variation des besoins en chauffage pour  ces volumes équivalents mais agencés différemment 

(densités bâties à l’échelle des parcelles : C1=0,38, C2=0,57, C3=0,80 et C4=2,00) est de l’ordre de 

+100% pour C1 ayant 32 éléments de façades et 8 éléments de toiture directement exposés à 

l’extérieur par rapport à C4 (16+4 faces uniquement), +75% pour C2 (24+ 8 faces) / C4 et +50% 

pour C3 (16+8 faces) / C4.  

Notons également la réduction progressive des surfaces des murs et des planchers extérieurs, dont 

les coûts de réalisation sont nettement supérieurs à ceux des mêmes composants intérieurs des cas 

C1 à C4.  

 

 
Figure 31.  avantage de la densité (disposition du VRD) 

-cas 1 : densité bâtie : 1,19, coût VRD : 1 745 600 DA  

-cas 2 : densité bâtie : 0,89, coût VRD : 2 304 192 DA, donc un surcoût d’environ 32% par rapport 

au cas 1.  

-cas 3 : densité bâtie : 0,71, coût VRD : 2 758 048 DA, donc un surcoût d’environ 58% par rapport 

au cas 1.  
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3-5-4) Les règles gouvernant la gestion de la densité  

Le code de l'urbanisme a formalisé deux séries d'articles :  

a) Les articles imposant le respect de la densité.  

les POS peuvent, en outre, ..... « fixer pour chaque zone ou partie de zone... un ou des coefficients 

d'occupation des sols qui déterminent, éventuellement pour chaque nature de construction, la 

densité de construction qui y est admise » ;  

b) Les articles fixant le mode de calcul de la densité.  

Tout d'abord, la densité est définie de la façon suivante :  

« la densité de construction est définie par le rapport entre la surface hors œuvre nette de cette 

construction et la surface du terrain sur laquelle elle doit être implantée ».  

Lorsqu'un terrain est bâti, la SHON du bâtiment existant est prise en compte dans le calcul de la 

densité totale résultant d'une construction nouvelle sur le terrain :  

« lorsqu'une construction nouvelle est édifiée sur un terrain qui comprend un bâtiment qui n'est pas 

destiné à être démoli, la densité est calculée en ajoutant sa surface de plancher à celle de la 

construction nouvelle ».  

 

La gestion de la densité ou des droits de construire repose sur deux évidences simples :  

- quand la constructibilité d'un terrain est épuisée, il n'en reste plus ;  

- quand la constructibilité d'un terrain a été partiellement utilisée, il reste la différence.  

 

3-5-5) Exemples de calcul de SHON  

a) Exemple de calcul de la SHON des locaux d'habitation.  

Sur un terrain de 2 000 mètres carrés comportant déjà un bâtiment A, à usage d'habitation, et un 

bâtiment B, à usage de bureaux, il est projeté de construire un bâtiment C, pour partie à usage 

d'habitation et pour partie à usage de bureaux. Il convient d'évaluer la SHON déjà construite et la 

SHON projetée :  

- bâtiment A : sa SHOB est de 500 mètres carrés ; les superficies déductibles au titre des a, b et c de 

l'article R. 112-2 sont 200 mètres carrés ; la déduction « isolation thermique et acoustique » prévue 

au e de l'article R. 112-2 ressort à : (500 - 200) x 5 p. 100 = 15 mètres carrés ;  

- la SHON du bâtiment A est de 500 - 200 - 15 = 285 mètres carrés ;  

- bâtiment B : sa SHOB est de 600 mètres carrés ; les superficies déductibles au titre des a, b et c de 

l'article R. 112-2 sont de 250 mètres carrés ; s'agissant d'un bâtiment qui n'est pas à usage 

d'habitation, aucune déduction n'est à opérer au titre du e de l'article R. 112-2 ;  

- la SHON du bâtiment B est de 600 - 250 = 350 mètres carrés ;  

- la SHON déjà construite sur le terrain est de : 285 + 350 = 635 mètres carrés. La densité de 

construction (au sens de l'article R. 112-1) sur ce terrain est de 635/2 000, soit 0,317 ;  

- bâtiment C à réaliser : sa SHOB totale est de 1 000 mètres carrés, se décomposant en 700 mètres 

carrés affectés à l'habitation et 300 mètres carrés affectés aux bureaux ; les superficies déductibles 

au titre des a, b et c de l'article R. 112-2 sont de 280 mètres carrés pour la partie du projet affectée à 

l'habitation et de 95 mètres carrés pour la partie du projet affectée aux bureaux. La SHON du projet 

s'évalue de la manière suivante :  

Partie du projet affectée à l'habitation  

- SHON.......... 700 mètres carrés ;  
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- déductions a, b et c ..... 280 mètres carrés ;  

- déduction e :  

(700 - 280) x 5 p. 100 = 21 mètres carrés ;  

- SHON :  

700 - 280 - 21 = 399 mètres carrés.  

Partie du projet affectée aux bureaux  

- SHOB.......... 300 mètres carrés ;  

- déductions a, b et c ..... 95 mètres carrés ;  

- déduction e ......... néant (surfaces non affectées à l'habitation) ;  

- SHON ..... 300 - 95 = 205 mètres carrés.  

La SHON du bâtiment C est de : 399 + 205 = 604 mètres carrés.  

La SHON totale future sur le terrain est : 635 + 604 = 1 239 mètres carrés.  

La densité de construction future est : 1 239/2000 = 0,619.  

b) Exemple de calcul de la SHON en cas de changement de destination d'un immeuble.  

Le rez-de-chaussée d'un immeuble se compose de :  

- surfaces de plancher après déduction des a, b et c de l'article R. 112-2 : 200 mètres carrés.  

Cette surface est affectée à l'habitation. La SHON obtenue après déduction du e , égale à 5 p. 100 

est de : 200 - (200 x 5 p. 100) = 190 mètres carrés.  

Surfaces non closes d'une SHOB de 75 mètres carrés et dont la SHON est nulle en application du b 

de l'article R. 112-2.  

La SHON totale du rez-de-chaussée est donc de 190 mètres carrés.  

Des travaux effectués au rez-de-chaussée de l'immeuble ont pour objet de changer en commerce la 

destination des surfaces affectées à l'habitation et de fermer les surfaces non closes. La SHON du 

rez-de-chaussée est modifiée de la manière suivante :  

- les surfaces nouvellement affectées au commerce ne peuvent plus bénéficier de la déduction 

forfaitaire de 5 p. 100 réservée à l'habitation. Les 190 mètres carrés ne représentent donc que 95 p. 

100 de la SHON. Pour retrouver les 100 p. 100 de SHON il convient de diviser 190 mètres carrés 

par 95 p. 100. Le résultat sera à nouveau de 200 mètres carrés ;  

- les surfaces antérieurement non closes situées en rez-de-chaussée ne peuvent pas bénéficier de la 

déduction du b de l'article R. 112-2. Leur SHON est égale à 75 mètres carrés.  

La SHON totale du rez-de-chaussée est devenue égale à 200 + 75 = 275 mètres carrés. 

 

4)  Principe d'Hiérarchisation des équipements, unités spatiales et villes 

 

Organisation des la ville en unités fonctionnelles hiérarchisés ; unités de base; unité de voisinage; 

quartier... etc.  chaque unité regroupe des logements et des équipements nécessaires pour assurer un 

certain niveau de service pour les unités d'une certaine taille, constituent un centre ville. 

 

les unités spatiales composant la ville à travers le modèle de structuration peuvent être ordonnées 

suivant leur taille: 

-Unités de base 

-Unités de voisinages 

-Groupements d'unités de voisinages 

-Quartiers 

-Groupements de quartiers 
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La dimension des unités spatiales varie selon le type de ville, la taille correspondra au rayon 

d'influence de la fonction.  

Les villes sont classées selon leur taille, les volumes respectifs de la population appellent une 

quantité et un niveau d'équipement. 

Le but est d'établir une relation de cohérence entre le rayon d'influence des unités et les seuils 

d'apparition des équipements  

 

4-1) La programmation des équipements  

La programmation des équipements est actuellement faites directement par les différents secteurs 

en fonction des besoins ressentis et des contraintes de gestion des projets. 

Il en résulte des irrégularisations préjudiciables à la desserte de la population, dans l'implantation 

des équipements, et une sous utilisation du potentiel de structuration de l'espace urbain par les 

équipements. 

Les équipements jouent en effet, un double rôle:  

-Ils assurent directement la satisfaction de certains besoins  

-Ils peuvent constituer des centres, éléments essentiels de l'animation et de la structuration urbaine.  

La programmation des équipements à pour Objectifs: 

-Assurer la meilleure desserte possible de la population, en tenant comptes des contraintes 

économiques de fonctionnement des équipements 

-Maximiser les effets structurants des équipements par un groupement adéquat.  

 

4-2) Critères d'insertion des équipements collectifs 

Les principaux critères d’insertion sont la localisation, l’accessibilité, la surface de la parcelle et le 

seuil de population à desservir. 

 

Critère de localisation 

Trame viaire, desserte en transport collectif, regroupement en pôle 

Un équipement doit être implanté en fonction de la hiérarchie des voies. 

L’équipement doit être positionné sur une voie principale, secondaire ou tertiaire, en fonction de : 

sa zone de desserte (proximité / unité de voisinage, proche / quartier ou large / arrondissement), de 

son accessibilité aux transports collectifs et de la qualité de vie de la zone (calme, retrait, 

sécurité...) 

Le regroupement des équipements collectifs en pôle est recommandé dans la mesure du possible et 

selon la nature. Cela permet l’optimisation de l’équipement pour une meilleure rentabilité, une 

amélioration des services. 

 

Critères d’accessibilité (distance, temps) 

Catégorie d’âge et territoire à desservir 

Etant donné le caractère relatif de ces critères, ils appellent une certaine souplesse dans leur 

application. 

Ils peuvent varier à la hausse ou la baisse en fonction de la population à satisfaire, de sa structure 

démographique et de l’espace à desservir. 

 

Critère d’occupation de sol 

Surface de la parcelle, nombre de niveaux 
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Les surfaces des parcelles affectées aux équipements collectifs ont été, à la fois, réduites et 

optimisées. Le nombre de niveau a été augmenté et un traitement en rez de jardin est recommandé 

dans la mesure du possible pour certains équipements, notamment les équipements scolaires. 

 

Critères de seuil de population 

Quantification de la population cible 

Le seuil démographique de programmation est défini : 

 Pour les équipements d’enseignement : sur la base de l’âge et du niveau de scolarisation. 

 Pour les équipements de santé : par quartier selon le niveau de vie et le pouvoir d’achat des 

ménages. 

 Pour les équipements socio-éducatifs et sportifs: sur la base d’un seuil de population de 20.000 

habitants. 

 Pour les équipements d’encadrement administratif : en fonction du découpage administratif. 

 

4-3) Orientations générales  

Les paramètres d'évaluation des besoins pour chaque équipement sont variables d'une ville à une 

autre (y compris de même taille) et d'un espace à un autre (y compris dans la même ville) 

• Ils sont liées aux structures démographiques  

• Aux structures d'activité par sexe, par âge... etc.  

Au rôle et à la place de la ville dans l'armature urbaine 

 

Les grilles théoriques donnent pour chaque équipement la surface exprimée par habitant. 

Les ratios ont été évalués à partir des normes recueillies auprès des secteurs; des données et 

recommandations; pratiques urbanistiques nationales ou internationales ou des propositions et 

indices étrangers. 

Les schémas ont été élaborés en cohérence avec les seuils d'apparition et les unités dimensionnées 

en fonction des équipements qui les structurent.  

 

4-3-1) Les grilles théoriques  (voir annexe) 

Conçu comme un document de référence, la grille est un outil de programmation des équipements 

dans le cadre de l’élaboration des documents d’urbanisme et de la gestion urbaine. 

Il doit être utilisé avec un maximum de flexibilité par rapport à la réalité du terrain et aux études 

spécifiques menées pour un équipement particulier. 

 



Support de cours : « Programmation Urbaine et Architecturale » 
 

Par : Dr. BENABDELKADER-KORSO FECIANE Nawal 

                        Département d’architecture 

                       Faculté de Technologie 

Université Abou Bakr BELKAID-Tlemcen 

 

 

70 

 

 

La grille se présente sous forme de tableaux qui suggèrent des normes définies selon les niveaux de 

localisation, d’accessibilité, de taille et de seuils de population pour la programmation des 

équipements de proximité. 

Elle traite des équipements collectifs de proximité. Puisque les grands équipements structurants 

sont considérés comme liés à une projection et des études préalables spécifiques. 

Ces études préalables doivent permettre de préciser les besoins actuels et prospectifs, de déterminer 

le type et le niveau de service à mettre en place, les personnes cibles, et la localisation de 

l’équipement.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Support de cours : « Programmation Urbaine et Architecturale » 
 

Par : Dr. BENABDELKADER-KORSO FECIANE Nawal 

                        Département d’architecture 

                       Faculté de Technologie 

Université Abou Bakr BELKAID-Tlemcen 

 

 

71 

 

 

Université Aboubakr Belkaïd– 

Tlemcen Faculté de 

TECHNOLOGIE 

Département d’Architecture 
1ère Année LMD Architecture Cycle Master  Semestre 1  

 

 

 

Polycopié : Cours de la 

matière : Programmation 

urbaine et architecturale  

Élaboré par : Dr. 

BENABDELKADER 

ép. KORSO FECIANE 

Nawal 

 
« La forme urbaine constitue aujourd’hui un enjeu qui 

dépasse le domaine strict des techniciens pour intéresser 

les aspects économiques, culturels et sociaux. Prévoir 
que tôt ou tard […] le tissu urbain devra être capable de 

répondre à des demandes qui n’ont pas encore émergé 

au moment de la construction ».  

David Mangin et Philippe Panerai, Editions Parenthèses, 1999 
 

1) Introduction 

 
La réussite des projets urbains est souvent appréciée à la qualité des espaces publics et de leur 

fonctionnement. Le traitement adapté des mobilités et l’insertion intelligente des fonctions et des 

flux associés constituent un gage indispensable de leur bon fonctionnement. Pour autant, la 

programmation des espaces publics comme celle des mobilités est une composante souvent absente 

de la démarche de projet dans le cadre de l’opération urbaine.  

La définition de l’espace public est laissée au travail de conception, alors que la diversité des 

typologies, des publics et des usages potentiels invite les Maîtrises d’Ouvrage et leurs partenaires à 

une réflexion amont sur la définition des objectifs et des attendus programmatiques. 

 

2) Mixité programmatique  

 
En termes de mixité sociale et de qualité de vie : 

 la mixité programmatique qui tend à augmenter les coûts est-elle compatible avec la pratique 

courante du plafonnement des prix de vente des logements en accession par les élus ? 

 la réalité du marché immobilier est-elle compatible avec l'enjeu de s’adresser à un large 

éventail de populations, des plus modestes aux plus aisées, des jeunes aux plus âgées ? 

 existe-t-il des réalisations de projet mixte ayant permis de rapprocher quelque peu les 

habitants de leur emploi ? 

En termes de qualité des formes urbaines : 

 existe-t-il des formes urbaines et architecturales bien adaptées à la mixité fonctionnelle ?1 

 avec la superposition de programmes, le rapport au sol et au ciel fait-il l'objet d'un 

traitement plus soigné (l'embasement et le couronnement) ? voit-on se dessiner des 

règles de composition architecturale ? 

Chapitre VII : 

La Programmation mixte 
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En termes de politique urbaine : 

 pour fabriquer la ville dans la diversité des populations et des usages, il faut associer 

espaces publics, logements, activités économiques, enseignement supérieur, grands 

équipements, culture et loisirs : quelles sont les associations/imbrications 

programmatiques à valoriser davantage ou au contraire à limiter dans des contextes 

urbains donnés ? S’il existe des règles à suivre en matière commerciale ou d’équipement 

de proximité, que retenir en priorité dans un projet de mixité fonctionnelle ? 

 la sectorisation des fonctions peut-elle être combattue sans une politique de subvention 

 

3) La démarche de la programmation dans le processus du projet urbain 
 

La démarche de programmation, dans le processus de projet urbain, représente ce que Jacques 

LECREUIL  a appelé « le contenu ». Il entend par là, les éléments qui composent la ville (la 

population, l’habitat, les activités économiques, les services, les transports). Le contenant, 

l’articulation et l’organisation de ces derniers qui fabriquent ensemble la ville, interviennent 

seulement dans un second temps. Ce processus est vu comme une démarche d’aide à la décision 

pour l’aménagement d’un territoire et permet d’aider les maîtres d’ouvrage. Selon Véronique Biau 

et Guy Tapie, la programmation « On l’envisage alors en tant que « méthode » de résolution de 

problèmes, de définition de « besoins » ou de « contraintes » comportant des étapes spécifiques ». 

La notion de « programmation urbaine » peut faire référence à différentes échelles de réflexions : la 

programmation territoriale lorsque l’échelle de réflexion s’étend au territoire, la programmation 

pré-opérationnelle à l’échelle d’un projet urbain, la programmation de l’espace public. C’est une 

notion à différencier de celle de la conception. Aujourd’hui faisant partie intégrante des façons de 

concevoir les villes. 

 
Figure 32. La démarche de programmation 

Source: Berezowsak Azzag 

 

4) Le projet urbain  
 

4-1) Définition  

le projet urbain est une pratique de transformation de l’espace qui, tout en mobilisant de 

nombreuses technicités bien établies (aménagement d’infrastructures, montage financier, …), 

procède d’actions et de réflexions souvent originales et propres à chaque site, à chaque contexte 

politique, culturel, et opérationnel, et fortement influencé par la personnalité des acteurs. La 

définition de ce qu’est le projet urbain appartient souvent à l’urbaniste qui l’énonce. 
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Figure 33. La programmation urbaine au sein du projet urbain  

Source : Ingallina Patrizia, Le projet urbain, 3e éd., Paris, P.U.F. « Que sais-je ? », 2008, 128 pages. 

 

 

4-2) Historique  

La notion de « projet urbain » s’est imposée dans le champ de la production urbaine par opposition 

aux paradigmes fonctionnalistes et normatifs qui avaient structuré l’aménagement jusqu’à la fin des 

années 1960.  

De façon générale, elle consiste à définir une méthode pour permettre qu’un projet soit en 

adéquation avec ses diverses finalités sociales, économiques et environnementales, plutôt qu’à 

établir un modèle d’aménagement ou une forme urbaine prédéterminés.  

Cette démarche peut être décomposée en trois grandes composantes : le programme, la 

préfiguration (ou conception) et la réalisation opérationnelle qui inscrit le projet dans la réalité 

urbaine.  

 

Dans le champ des savoirs et des savoir-faire professionnels, un processus de division technique et 

sociale du travail a conduit, au cours des années 1960, à l’autonomisation de la programmation par 

rapport à la conception et à l’opération. 

Techniquement, la programmation peut dès lors être définie comme une démarche « d’action 

rationnelle, une méthode de résolution des problèmes, de définition des besoins et des contraintes » 

relative à une opération et se soldant par la rédaction d’un programme/cahier des charges précédant 

la phase de formalisation spatiale.  

Les « contenus programmatiques » désignent ainsi les types d’usages, les fonctions et les 

dimensionnements généraux d’un espace à aménager, qui conditionnent en amont les principes 

formels de la conception.  

 

Le projet urbain constitue le cadre général au sein duquel les qualités de notre environnement 

quotidien sont instruites continuellement. Il exprime le cheminement de pensée entre la 

planification stratégique mise au débat public et les différentes opérations d’aménagement qui en 

sont la traduction concrète.  
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Figure 34 La place de la démarche de programmation dans le déroulement d'un projet urbain                                     

Source: CERTU 

 

 

4-3) Les références – Benchmarking  

La technique du benchmarking est de plus en plus répandue dans la démarche du projet urbain. 

Cette analyse comparative consiste à repérer les références d’autres projets déjà réalisés qui 

correspondent aux problématiques, objectifs, enjeux et volontés du maître d’ouvrage. Ce type de 

méthode permet de révéler des avantages mais également d’inconvénients. En effet, ces références 

permettent d’illustrer un propos, de se rendre compte du rendu et transmettre parfois une ambiance 

mais également de mettre en avant une présentation claire qui permet de faciliter la représentation 

visuelle du projet. 

 

5)  La programmation en Algérie  
 

       

En Algérie, l’article 17 de l’arrête interministériel du 15 Mai 1988, portant modalités d’exercice et 

de rémunération de la maitrise d’œuvre en bâtiments pour le compte des administrations publiques 
et des établissements publics a caractère administratifs , stipule que c’est au maitre d’ouvrage 

d’élaborer le programme de toute opération : 

Article 17 : Le maitre d’ouvrage élabore le programme de l’opération sur la base duquel sont 

lancées les (ou la) consultations de maitrise d’œuvre. Le programme établi a partir d’une ou 
plusieurs études de définitions, indique les besoins, les objectifs et les conditions auxquelles 

doit satisfaire l’ouvrage .Il doit en outre fixer les caractéristiques fonctionnelles et techniques 

correspondantes. 
 

Le programme comporte les quatre (04) parties suivantes : 

1 - Les données physiques essentielles : 
-Plan de situation et plan topographique, 

-Etudes préliminaires du sol, 

-Les voies et réseaux existants, 

-Relève d’ordre climatique et sismique éventuellement. 
2 - Les besoins a satisfaire, concernant notamment les surfaces, volumes, relations, 

nécessaires a la couverture des exigences fonctionnelles, ainsi que les objectifs en matière de 

cout, de délais et de qualité des ouvrages. 
3 - Les contraintes qui résultent des diverses réglementations d’ordre technique, urbanistique 

ou autre, qui s’imposent au maitre d’œuvre, ainsi que les prescriptions techniques et 

fonctionnelles, lorsqu’elles affectent les couts des ouvrages, lorsqu’ils sont normalise. 
4 - Les exigences d’ordre technique et architectural 
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Le texte de l’article utilise l’expression ‘programme de l’opération’ pour préciser que 

chaque opération exige d’avoir son programme spécifique relatif a ses spécificités, ainsi qu’a 

sa localisation, son fonctionnement, son financement et les délais qui lui sont fixes. Dans le 
même esprit, l’article 9 du titre I du décret présidentiel N°02-250 du 24 Juillet 2002, qui 

institue le cahier des charges, précise que ce dernier en plus de contenir les cahiers des clauses 

administratives générales (CCAG) et du cahier des prescriptions communes doit comprendre 
le cahier des prescriptions spéciales qui fixent les clauses propres a chaque marche. 

Pour revenir aux études de définition ; ces études sont menées par le service contractant, 

le maitre de l’ouvrage tel que défini par la réglementation. Elles ont pour objectif de cerner 
les besoins a satisfaire, le choix de terrain, la faisabilité dans le temps et l’espace de 

l’opération, l’opportunité de l’opération, l’impact du projet sur l’environnement, l’inscription 

de l’opération. 

 
Sur le plan ‘ technico- juridique ‘le processus d’élaboration du programme architectural a tout 

l’air d’être clair et précis, complet même. Précisons surtout le détail d’importance majeure 

qui est qu’en termes de formulation de besoins, d’objectifs, des conditions auxquelles doit 
satisfaire l’ouvrage ainsi que des caractéristiques fonctionnelles et techniques 

correspondantes, le maitre d’ouvrage s’en remet a l’utilisateur lui-même. D’ailleurs en 

pratique, c’est la seule référence, le maitre d’ouvrage suit a la lettre sa formulation et l’en tient 
pour responsable. 

 

Le programme de l’opération se traduit au cahier des charges en termes administratifs. 

Cependant ce cahier des charges est bien loin de contenir le programme de l’opération tel que 
défini par l’article 17. Il se restreint en définitive au POS (plan d'occupation au sol)  comme 

référence fondamentale et unique et comme seule contrainte pour le concepteur.  

 
Quand le maitre d’ouvrage lance un concours pour l’étude et suivi d’un projet il se base 

uniquement sur un programme très sommaire, mal défini avec comme unique référence pour 

lui l’enveloppe allouée au projet. Ce maitre d’ouvrage n’arrête pas un cahier de charges 

détaille comme il se doit d’être (exigences techniques, types de matériaux, spécificités 
techniques et architecturales ou de mise en œuvre) pour pouvoir s’y référer lors des 

évaluations des offres et la comparaison des prix proposes par les concurrents. La référence 

au moins disant reste un non sens parce qu’elle n’est pas justifiées par des jalons conceptuels 
imposes a tout le monde. En plus, avec l’accumulation de points d’ambigüité tel que celui de 

non précision de la catégorie de complexité en vue de la rémunération de maitrise d’œuvre, 

définie par la classification des ouvrages du bâtiment, conformément a l’Arrêté 
interministériel du 15 Mai 88 portant modalité d’exercice de la main d’œuvre en bâtiment. 

L’offre financière est de ce fait essentiellement tributaire d’un cout d’objectif fictif pour tous 

les intervenants. 

 

L’inscription de l’opération : Elle est essentiellement régie par la réglementation qui stipule 

que toute individualisation des projets est subordonnée a la maturation suffisante. Quant au 

financement budgétaire, il découle d’une autorisation de programme (AP) et s’exécute à 

travers les crédits de paiement (CP). 

 

L’administration qui est le maitre d’ouvrage selon l’article 1 de l’arrêté interministériel du 
15 Mai 1988, adresse un dossier pour inscription qui comporte les pièces suivantes : 

- Un expose des motifs, 

- Une fiche technique (consistance physique, cout, l’échéancier de réalisation et de paiement), 

- L’étude de faisabilité et des études d’impact, 
- La stratégie de réalisation conformément au plan national, 

- La coordination intersectorielle nécessaire, 

- Un rapport d’évaluation comparant les différentes variantes, 
- Les résultats de l’appel d’offre pour les opérations de construction, 
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- Une évaluation du cout en devise et de son mode de financement. 

 

5-1) Objectifs de la Programmation urbaine en Algérie 

La programmation urbaine vise à répondre à certains besoins à différentes échelles :  

 

• Dans le cadre du GPU:  

Pour vérifier les capacités de charge territoriale et environnementale  

Pour fixer les seuils de l’urbanisation  

• Dans le cadre du PDAU:  

Pour estimer les besoins à terme (logts, équipements…)  

Pour répartir les grandes affectations du sol et créer les conditions de compositions paysagères  

• Dans le cadre du POS:  

Pour délimiter et affecter les assiettes  

Pour édicter les règles de composition urbaine  

Pour fixer les droits de construire  

Elle est établie sur commande de personnes désireuses de répondre à une programmation urbaine 

de qualité (maître d’ouvrage, investisseur, promoteur immobilier) pour une meilleure étude du 

marché.  

• Elaborer les cahiers des charges  

• Evaluer la capacité d’accueil d’une assiette foncière afin de constater la rentabilité de 

l’aménagement (EPLF, AADL, OPGI)  

• Imposer les exigences de confort et de sécurité urbaine (PPRS, PPRI)  

• Estimer le coût des opérations d’aménagement et de constructions (banques, CPA, CNEP, BDL- 

octroi des prêts et des crédits)  

 
Figure 35. Les différentes phases de la programmation urbaine 

Source: Berezowsak Azzag 

 

 

5-2) Inconvénients de la Programmation urbaine en Algérie 

1. Absence de politiques locales de développement urbain dans le domaine sociale, économique et 

environnementale avec enjeux et objectifs claires à long et moyen terme. 

On doit aller sur une programmation stratégique de développement locales. 
2. Le PDAU navigue à vue dans le brouillard des politiques sectorielles, 

on réagit au coup par coup, au lieu d’orienter les actions d’aménagement de manière coordonnée et 

cohérente dans le temps et dans l’espace, comme c’est le cas du projet urbain.  

3. Les périmètres de programmation sont dépassés, pour le PDAU c’est le périmètre administratif 
(communale ou intercommunale) plutôt L’aire urbaine.  

Il en résulte des zones de non-programmation, d’exclusion urbaine qui aboutissent à de fréquents 
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déséquilibres spatio-fonctionnels. 

4. Les normes, ratios et règles d’aménagement définis par les grilles ou textes règlementaires sont 

dépassés ou inadaptés au contexte géo-climatique local 
5. L’absence d’une vision holistique et écosystémique des milieux urbains, les programmes sont 

définis en fonction des approches sectorielles mais aussi sans évaluation des impacts sociaux, 

économiques et environnementaux des actions proposées. 
6. L’absence d’obligation de vérification de la faisabilité de programmes et de leur rentabilité est 

souvent à l’origine des erreurs dans la mise en œuvre, lourds en conséquence. C’est alors des 

surcoûts en études et des retards dans la réalisation, 
7. La logique linéaire: une aberration par rapport aux principes de développement durable urbain 

 

5-3) Prévoir une nouvelle programmation en Algérie  

• C’est la définition des caractéristiques d’une amélioration urbaine ou d’une future urbanisation 

dans son contenu (population et activités) et dans son contenant (support physique: territoire et 

cadre bâti) de sorte à répondre aux besoins du contenu tout en respectant l’harmonie et la 

fonctionnalité du contenant. 

• L’enjeu est donc de définir les objectifs du projet au niveau politique, économique, social, 

environnemental et urbain de sorte à apporter au maitre d’ouvrage tous les éléments nécessaires 

pour prendre les bonnes décisions et au maitre d’œuvre tous les éléments nécessaires à intégrer 

dans la conception. 

• les éléments peuvent êtres qualitatifs ou quantitatifs, désignant les besoins à satisfaire mais aussi 

les contraintes, les exigences de qualité sociale, urbanistique et architecturale, paysagère, 

fonctionnelle, technique et économique, ou de protection de l’environnement  

 

Il ne suffit plus d’identifier les contenus et les contenants correspondants aux besoins, il faut 

vérifier si les capacités réelles de leur satisfaction existent. 

 

Cette nouvelle optique organise la démarche de manière itérative, on identifie d’abord « l’offre 

territoriale » disponible à terme pour répondre à la demande et on prend une décision fondamentale 

de départ: 

• Soit le territoire du projet a les capacités de répondre à la demande prévisionnelle, le processus de 

programmation peut démarrer en tenant compte des états limites imposés par le contexte 

• Soit le territoire est saturé et l’urbanisation doit chercher d’autres moyens pour s’épanouir . 

 
Ces méthodes doivent êtres innovantes: 

• L’audit urbain 

• L’analyse stratégique 

• La construction de scénarios 

• La programmation aux états limites 

 -L’analyse de la vulnérabilité urbaine 

 -L’analyse de la capacité de charge urbaine et environnementale 

 -Le diagnostic du métabolisme urbain 

 

5-4) Prévoir une programmation durable en Algérie  

• Identifier les nouveaux périmètres de programmation à trois niveaux: aire urbaine ou bassin de 

vie, unité urbaine ou bassin de gestion, quartier ou unité de vie 

• Établir une grille des équipements réformée; cette grille devrait donner la possibilité de l’adapter 
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aux contextes locaux ou régionaux, Elle doit être souple et intégrer des procédures de participation 

de type public/privé 

• Élaborer un recueil des normes et ratios définissant les états limites. Une banques de données 

relative aux seuils locaux de croissance urbaine 

• Moderniser des méthodes de diagnostic urbain, exemple: audit urbain opérationnel, analyse de la 

qualité urbaine, évaluation des performances urbaines, évaluation du profil environnemental 

territoriale et urbain, etc  

 

5-5) Méthode de la programmation urbaine et spatiale pour les projets de grands équipements 

La dynamique de développement d'une ville n'est pas seulement la croissance de sa taille 

démographique, son étalement spatial ou encore la croissance économique productrice des 

richesses. C'est aussi son aptitude à se transformer et à s'adapter aux changements, ainsi que sa 

capacité à s'intégrer dans un système de villes, indispensable aujourd'hui dans le contexte de 

multiplication des échanges.  

en Algérie, il y’a plusieurs conditions qui ne sont pas réellement remplies aujourd'hui, pour 

différentes raisons. 
  

Les orientations d’aménagement précisent les principes d’aménagement des secteurs à enjeux, 

permettent d’afficher les intentions, de maîtriser les grandes lignes de l'aménagement sans en 

assurer la réalisation  

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation sont une pièce obligatoire du POS, 

PDAU… 

Les OAP expriment les ambitions et la stratégie d’une collectivité territoriale en termes 

d’aménagement.  

Les OAP permettent d’informer les habitants concernant les choix d’aménagement pour le 

territoire. 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
équate à l'adresse des  acteurs  économiques  ?                     
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1)  Introduction 

La déclinaison opérationnelle doit faire face à un jeu d’échelles complexe,  interrogeant d’un côté 

le grand territoire, le niveau d’ambition (ou l’absence) de politiques publiques en la matière, et se 

confrontant de l’autre à la technicité des ingénieries spécialisées. 

La recherche opérationnelle est un outil puissant d'aide à la décision. Elle se révèle particulièrement 

précieuse pour aborder les problèmes. 

Pour résoudre de tels problèmes, la recherche opérationnelle utilise diverses étapes dans le respect 

d'un aménagement du site durable. 

 

2)Programmation opérationnelle et programmation urbaine 

l’objet de la programmation urbaine est le quartier, celui de la programmation opérationnelle est la 

définition et le suivi d’un ouvrage à bâtir. (un équipement public, des bureaux, une place publique, 

une voirie ...). «  

Les programmations urbaines et opérationnelles traitent toutes les deux le cadre de vie et du cadre 

bâti. Elles introduisent le même processus de réflexion, de définition et d’arbitrage pour la 

préparation et le suivi des projets, et plus particulièrement de leurs contenus (vocations, natures 

d’activités) et des conditions générales de leur mise en œuvre. Elles diffèrent par leur finalité  

 

3)Programmation opérationnelle 

3-1) Définition 

La programmation opérationnelle d’un projet consiste à le découper en tâches unitaires, pouvant 

dépendre les unes des autres, et à les ordonnancer de façon à obtenir un planning de réalisation.  

La réalisation et le pilotage du projet en lui-même nécessite alors la prise en compte de paramètres 

supplémentaires comme les charges, les coûts, les compétences et les ressources nécessaires. C’est 

pour fixer le cadre  d’exécution du projet. 

 

3-2) Les étapes de la programmation opérationnelle 

1- Le maitre d’ouvrage formalise un document destiné à la consultation des maitres d’œuvre dont 

le niveau dépend du mode de consultation choisi . 

Chapitre VIII : 

La programmation opérationnelle  
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2-Après le choix du projet architectural, le programme nécessite souvent quelques précisions et 

adaptations avant de servir de base contractuelle au marché de maitrise d’œuvre . 

3-Au cours des études ultérieurs de conception ,le dialogue entre Maitre d’ouvrage et maitre 

d’œuvre engendre des mise au point et de nouvelles précisions du document . 

4-Il est impératif qu’un programme soit définitivement arrêté par la maitrise d’ouvrage avant que 

ne commencent les études de projet pour la consultation de l’entrepreneur de travaux . 

5-.En cours de réalisations, Les éventuels imprévus ou les décisions tardives de la maitrise d’ 

Ouvrage doivent aussi être pris en compte . 

De même que le maitre d’ouvrage assure avec un soin attentif le suivi financier de son opération ,il 

doit assurer le suivi de sa commande .Sinon Il risque de se retrouver avec un équipement imparfait 

ne correspond pas à son attente ,sans savoir qui ,du maitre d’œuvre ,ou de l’entrepreneur est 

responsable de la dérive . 

 

Parmi les premières étapes de la programmation opérationnelle, il va falloir déterminer les 

ressources humaines et financières qui seront nécessaires au projet. Dans les deux cas, il 

conviendra de s’assurer de leurs disponibilités à une date définie, de façon à anticiper tout dérapage 

possible. 

En effet, rien ne sert de réserver dix développeurs si la moitié d’entre eux n’est disponible qu’après 

le démarrage du projet ou d’obtenir le financement pour l’achat de machines de développement s’il 

arrive deux mois après le début effectif des travaux.  

 

Les étapes de la programmation opérationnelle consistent à faire en sorte qu’un projet soit 

pilotable.  

Les éléments mis en place vont permettre de déterminer les ressources et les moyens à mettre en 

œuvre afin de respecter les délais de réalisation des tâches définis lors de la programmation 

stratégique du projet. Les indicateurs mis en place à partir de cette organisation permettront 

d’assurer le suivi du projet. 

 

    3-3) Préciser les contraintes opérationnelles 

A ce stade, il est impératif d’acquérir une vision précise de toutes les contraintes opérationnelles 

qui s’appliqueront à l’opération et de mentionner clairement à la maîtrise d’œuvre toutes les 

difficultés qu’elle est susceptible de rencontrer : la part de l’enveloppe financière prévisionnelle 

(actualisée en fonction des affinements 

de la commande) consacrée aux travaux, la question de la continuité de fonctionnement pour les 

opérations en site occupé, le calendrier prévisionnel, le degré d’isolement du chantier, …  

 

Une des difficultés de la programmation opérationnelle réside dans le travail d'anticipation 
nécessaire à l'élaboration et à la mise au point du programme: 

-anticiper sur ce que pourrait être le cadre bâti proposé par le maitre d'œuvre, élaborer ainsi le 

programme en imaginant les effets induits, positifs ou négatifs, que pourraient engendrer la 

conception des espaces sur le site d'accueil et la vie du service public. 
 

-anticiper sur les évolutions futures de la ville et des usages; en conséquence savoir doser les 

exigences du programme de façon à ne pas conduire le concepteur à concevoir des espaces pas trop 
fonctionnels. 
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Figure 36 .démarche entre études pré-opérationnelles et opérationnelles  

 

 
 

Figure 37. Méthode simplifié des étapes de programmation 

 

4) La Programmation De L’aménagement Urbain  

La programmation de l’aménagement urbain peut être d’ordre qualitatif mais aussi d’ordre 

quantitatif  
Qualitative: celle conduit à l’élaboration des termes de référence pour l’aménagement mais aussi 

des prescriptions urbanistiques  

Quantitative: elle conduit à l’élaboration des programmes chiffrés. 
 

  

Les termes de référence  
Ce sont des indications d’action (restructuration, réhabilitation, renouvellement, densification, 

régénération…), des indications de structuration et de composition (tracés, trames, noeuds..) et des 

indications de répartition fonctionnelle.  



Support de cours : « Programmation Urbaine et Architecturale » 
 

Par : Dr. BENABDELKADER-KORSO FECIANE Nawal 

                        Département d’architecture 

                       Faculté de Technologie 

Université Abou Bakr BELKAID-Tlemcen 

 

 

82 

 

Ils sont issus de concertations non opposables aux tiers  

Les prescriptions urbanistiques  
Ce sont des règlements urbains (densités, typologies, gabarits, alignements, accès…)  
Elles sont issues des analyses urbaines professionnelles, opposables aux tiers  

Les programmes chiffrés  
Ce sont des estimations des quantités que l’on peut admettre sur un territoire donné (population + 
emploi)  

Ils sont issus de concertation, flexibles, adaptables en fonction des potentialités. 

 

 4-1) Les cibles de qualité pour l'aménagement urbain
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Les cibles de qualité pour l’aménagement d’un site  

Démarche qualité  Excellence urbaine et environnementale  

Information des habitants tout au long du 

processus  

Dispositif de concertation et assistance qualité tout 

au long de la mise en œuvre du projet et son usage  

Mixité urbaine  Mixité urbaine 

Intégration du projet dans la trame verte et 

bleue à l’échelle de la ville et de 

l’agglomération  

Recherche d’un équilibre entre espace minéral et 

espace végétal  

Réduction des rejets d’eaux pluviales dans 

les réseaux  

Gérer l’attente pendant le chantier des espaces en 

mutation  

Adaptation des locaux de tri et de collecte 

des déchets  

Privilégier l’utilisation des matériaux recyclés, 

locaux ou issus de la déconstruction  

Mise en valeur et développement des choix 

de déplacements doux  

Innovation dans le développement des 

déplacements doux sur le site et en lien avec son 

environnement  

Reconquête des espaces publics en lien avec 

le bâti  

Maitrise de l’éclairage public et recours aux 

énergies renouvelables  

Requalification des espaces dégradés  Démarche exemplaire dans la requalification 

d’espaces dégradés  

Opérations de désenclavement de quartier  Efforts particuliers pour désenclaver le quartier 

Développement de l’économie locale, sociale et 

solidaire  

 

4-2) Les cibles de qualité pour l'aménagement durable de espaces publics
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Sous cible et objectifs pour un aménagement durable des espaces publics  

Sous cibles  Objectifs de développement durable  

Occupation de l’espace  

Plus d’espaces verts    Maximiser les surfaces d’espaces verts et notamment d’espaces 

verts publics de qualité et à vocation multiple 

 Favoriser la continuité écologique à travers les espaces verts, les 

haies , les plantations. 

Et moins de voiries  

Les réseaux 

 Réduire la place de la voiture dans le quartier: limiter la 

circulation de la voiture et l’occupation de l’espace par la voiture  

 Hiérarchiser les voiries et les modes de déplacements sur la voirie 

(piétons/deux roues/voitures) 

 Sécuriser les déplacements des personnes  

 Optimiser la maintenance, la réparation et le contrôle des réseaux  

Gestion de la mobilité 

Plus de transports en 

commun 

 Favoriser l’accès aux transports en commun 

Plus de piétons  

Plus de 

déplacements à vélo 

De bonne liaison 

avec la ville  

 Assurer des cheminements piétons de qualité 

 Organiser l’implantation des équipements et services de façon à 

favoriser la marche à pied ou les circulations douces  

 Assurer des cheminements de qualité et des emplacements de 

stationnement sécurisés et protégés 

 Favoriser l’accès de tous aux équipements et services publics de la 

ville  

 Assurer la sécurité des entrées et sorties de quartier   
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Interface entre les espaces publics et privés  

Personnes à mobilité réduite  

Accessibilité pour tous aux 

équipements, commerces et 

services  

 Créer des cheminements adaptés et sans obstacles 

permettant un déplacement sécurisé des personnes à 

mobilité réduite  

 Créer des cheminements piétons adaptés à toute la 

population  

Contribution à la réduction des 

nuisances sonores, olfactives  

Qualité visuelle  

Confort visuel  

 Réduire les nuisances éventuelles pour les occupants 

des parcelles privées 

 Qualité des clôtures  

 Harmonie des couleurs des façades  

 Donner à l’espace public une valeur qui soit au service 

de l’espace bâti qui le borde  

Gestion du stationnement   Limiter la place de la voiture dans le paysage urbain  

Gestion des flux  

Gestions des eaux pluviales  

Gestion des risques 

d’inondation et déboulement  

Assainissement  

Consommation d’eau potable  

 Maximiser l’infiltration afin d’éviter les couts de 

renforcement de réseau et les risques de débordement 

en cas de réseau unitaire  

 Eviter l’infiltration ou le rejet dans les réseaux de 

matériaux polluants, métaux lourds notamment  

 Limiter les investissements de réseau 

 Economiser l’eau potable par une utilisation accrue des 

eaux pluviales  

 Préserver les biens et les personnes 

 Préserver les zones humides 

 Réduire les besoins d’assainissement collectif  

 Réduire le taux de fuite sur le réseau 

 Réduire la consommation d’eau potable pour l’arrosage 

et l’entretien  
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Collecte des ordures ménagères  

sur l’espace public 

Gestion des déchets verts des 

espaces publics  

Collecte des déchets industriels 

banals(entreprises, commerces)  

 Réduire les nuisances (sonores, visuelles, olfactives) 

 Garantir l’accessibilité et la propreté 

 Favoriser l’amélioration de la collecte sélective 

 Valoriser les déchets verts  

 Eviter les nuisances(encombrement, propreté) et les 

risques (déchets pharmaceutiques, infirmiers ) 

Livraison des marchandises  

Ramassage des ordures ménagères, 

véhicules incendie…  

 Ne pas encombrer la voirie  

 Rationaliser les modes de livraison 

 Favoriser une circulation rapide de ces véhicules et 

un accès à tous les immeubles  

Traitement des espaces publics  

Préservation du patrimoine bâti et 

culturel  

 Intégrer le patrimoine bâti et culturel dans le projet  

 Tenir compte des symboles du quartier ou du 

territoire dans lequel le projet s’inscrit  

Préservation et valorisation du 

patrimoine naturel  

 Préserver le patrimoine naturel et l’utiliser comme 

un élément du paysage  

Lisibilité des espaces publics 

Durabilité du mobilier urbain  

 Favoriser l’appropriation de la zone par ses usagers  

 Regrouper les fonctions et rationaliser les 

implantations  

 Concilier accessibilité aux personnes à mobilité 

réduite et fluidité de la circulation 

 Réduire la consommation des matériaux non 

renouvelables  

Qualité de la voirie  

Qualité des espaces urbains 

minéralisés  

 Réduire la consommation de matériaux non 

renouvelables 

 Assurer la durabilité des infrastructures dans le 

temps  

 Faire en sorte que le sol mette en valeur les espaces 

bâtis 

 Rendre ces lieux conviviaux, sécurisés et attractifs 

afin de favoriser le lien social  
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Eclairage public  

Eclairage du mobilier urbain 

Mise en lumière performante  

Accessibilité, entretien 

 Assurer le besoin d’éclairement avec le 

minimum de consommation électrique 

 Réduire le cout global de l’éclairage public 

 Réduire la consommation en électricité  

 Favoriser l’attractivité du quartier tout en 

réduisant la pollution lumineuse  

 Permettre un accès aisé pour l’entretien et le 

remplacement des lampes 

Faune, flore et arbres  

Prise en compte des microclimats  

 S’assurer que des aménagements de qualité 

sont réalisés dans les délais 

 Favoriser l’utilisation d’essences locales mais 

aussi diversifiées et faciles d’entretien 

 Optimiser la localisation des espaces publics 

dédiés au repos, aux jeux d’enfants, à la 

convivialité  

Suivi des chantiers  

Aménagement des voiries et des espaces 

minéralisés  

 Réduire des nuisances  

 Améliorer la gestion des déchets de chantier  

Aménagement des espaces verts et des 

espaces végétalisés  

 Maintenir la propreté du quartier et éviter de 

dégrader les espaces naturels existants  

Intégration du projet d’aménagement dans la ville  

Harmonisation, cohérence du traitement 

des espaces publics, lien entre quartiers 

et ilots  

 Harmoniser les traitements des espaces publics 

afin de renforcer l’intégration du quartier dans 

la ville 

 Renforcer l’identité du quartier et de chacun de 

ses ilots grâce au traitement des espaces 

publics  
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Information, consultation et 

concertation avec les riverains 

et les usagers et habitants  

Sensibilisation, culture et 

éducation  

 Favoriser la concertation avec les riverains, prendre en 

compte l’usage éventuel de l’espace avant 

l’aménagement 

 Favoriser la prise en compte des objectifs de 

développement durable par les entreprises 

locales(constructeurs, architectes, entreprises de 

bâtiment, et de travaux publics) 

 Education sensibilisation à l’environnement et à la 

citoyenneté 

 Education et sensibilisation à la culture  

Participation des habitants et 

usagers aux aménagements  

 Améliorer les relations de voisinage et la convivialité  

 Faciliter l’émergence de groupes de parole 

 Favoriser la coproduction des projets 

 Favoriser l’appropriation du quartier par les habitants  

 

4-3) Le montage d'une opération d'aménagement 

 

Le montage d’une opération d’urbanisme se situe au centre des différentes dimensions de 

l’urbanisme : 

-Projet d’aménagement  

-Préservation de l’environnement  

-Prise en compte des données techniques 

-équilibre financier …. 

 

Autant de sujets qui doivent être maitrisés et à partir desquels le montage doit trouver un équilibre  
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Figure 38. Montage d'opérations d'aménagement 

 

 Montage  Réalisation  Clôture  

Foncier  -Diagnostic foncier  

-Définition d’une 

stratégie foncière  

-Négociations amiables 

-Mise en œuvre de 

procédures de préemption 

voire d’expropriation    

-Bilans de 

surfaces et 

rétrocession des 

emprises 

publiques  

Urbanistique  et 

environnemental  

-Traduction des 

orientations politiques et 

des résultats de la 

concertation  

-Intégrations des 

questions 

environnementales  

-Définition des 

programmes de travaux et 

de constructions  

-Maitrise des principes et 

de la qualité urbaine et 

environnementale du 

projet  
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Technique  -Diagnostic réseaux  

-Programmation 

technique et financière  

-Etudes de maîtrise 

d’œuvre  

-Exécution des travaux  

-Réception et 

remise des 

ouvrages et 

réseaux  

Commercial  -Evaluation du marché: 

estimation prix, rythmes 

de commercialisation  

-Commercialisation : 

ajustement des prix et des 

rythmes de vente  

 

Financier  -Simulation puis bilan 

financier prévisionnel 

d’engagement  

-Ajustement du bilan 

financier  

-Définition du 

résultat définitif  

 

Les différents enjeux d’une opération d’aménagement 

 

Le montage d’une opération d’aménagement repose sur une série d’investigations et études amont 

qui permettent d’alimenter les réflexions qui assurent la meilleure stratégie opérationnelle à adopter 

pour le projet. 

Les études et les investigations permettront de savoir quels outils d’urbanisme , d’acquisition et de 

division foncière , de mise en œuvre et de financement il convient de mettre en place en phase 

opérationnelle. 

-Les investigations préliminaires  

-Les études préalables  

-Les études pré-opérationnelles  

4-3-1) -Les investigations préliminaires  

Doivent permettre de définir le cadre institutionnel dans lequel seront prises et étudiées les 

décisions concernant l’opération d’aménagement.  

-La vérification de la compétence de la collectivité locale pour réaliser l’opération  

-Elle permet la définition des objectifs poursuivis 

-Le recueil des remarques et avis de la population  

-L’analyse de la compatibilité du projet avec les documents d’urbanisme réglementaire  

-Les investigations préliminaires  (pour étude) 

  Vérification des compétences juridiques de la maitrise d’ouvrage publique 

  Précision des objectifs initiaux de l’opération et définition du périmètre des études et de 

modalités de concertation préalable   

  Consultation de la population concernée  

  Analyse de la compatibilité du projet d’aménagement avec les documents d’urbanisme 
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réglementaire  

 

4-3-2) Les études préalables  

-Elles relèvent directement de la maitrise d’ouvrage compétente  

-Elles permettent de définir les principales caractéristiques de l’opération (Périmètre,  Programme, 

Bilan) 

-Elles englobent les études de composition urbaine et paysagère  

-Les études d’impacts 

-Etudes techniques et de marchés permettant d’établir un premier bilan financier 

Elles sont des études indispensables pour analyser les réalités locales, définir le programme 

d’actions , préciser les modalités d’insertion de l’opération dans la ville ou le quartier, maitriser les 

problématiques de marchés , dialoguer avec les différents partenaires intéressés … 

 

-Les études préalables  (pour étude) 

  Le diagnostic foncier, l’évaluation des couts d’acquisition et la stratégie foncière  

  Les études urbaines et la définition d’un projet d’aménagement durable  

  L’approche environnementale de l’urbanisme et l’éco-aménagement  

  L'étude d’impact et l’enquête publique environnementale  

  Les études de programmation urbaine et de marché 

  Programmation technique et l’évaluation des coûts d’aménagement  

 

4-3-3)  Les études pré-opérationnelles  

-Visent à approfondir la faisabilité opérationnelle de l’opération d’aménagement  

-La définition des modalités techniques de mise en œuvre  

-Permettent de déterminer plus finement le programme de construction 

-Elles comprennent notamment l’étude géotechnique, l’étude loi sur l’eau, l’étude pollution… 

 

- Les études pré-opérationnelles(pour étude) 

  Les levers de géomètre 

  Les études de sols  , missions géotechniques 

  Le diagnostic pollution  

  L‘archéologie préventive  

  La gestion des eaux pluviales et des eaux usées  
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 Etudes préalables  Etudes pré-opérationnelles  

Titulaire 

des études  

Régie 

Régie + Mandataire ou AMO  

Régie  

Régie+Mandataire ou AMO  

Aménageur titré d’une concession 

d’aménagement  

Champ des 

études  

Etudes de définition des 

principales caractéristiques de 

l’opération  

Etudes de mise en œuvre de l’opération qui se 

basent sur les études préalables  

Contenu 

des études  

Faisabilité technique, 

sociologique et économique 

Insertion du projet dans 

l’environnement 

Dossier de création de ZAC (le 

cas échéant) 

Dossier de réalisation de ZAC (le cas échéant) 

Etudes nécessaires à la réalisation d’un 

lotissement , d’un permis groupé , d’une 

opération hors procédure de ZAC  

 

Les principales différences entre les deux études 

4-4) Les critères d'évaluation de l'aménagement urbain durable
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 « Prendre en compte dans le temps, les données environnementales, la diversité des besoins et des 

désirs des futurs habitants ; pour ce faire, concevoir des projets à la fois économiquement viables et 

évolutifs. »  
 

- Prendre en compte l’échelle du territoire et tirer parti de l’implantation du futur quartier 

(inscription dans la ville) ; 
- Favoriser la diversité sociale ; 

- Tenir compte de l’évolution des besoins, grâce à l’adaptabilité des équipements et des espaces 

publics comme des logements ; 

- Garantir la viabilité économique des aménagements, grâce à une programmation distinguant 
éléments intangibles et marges d’évolution (dans les équipements et dans l’offre de logements) ; 

- S’adapter au contexte socioéconomique, urbain et environnemental local ; 

- Expérimenter des solutions nouvelles.  
 

« DIVERSITE SOCIALE – USAGES »  

 Mixer les produits immobiliers pour favoriser la diversité sociale et les échanges 
intergénérationnels ; 

 Susciter de nouvelles sociabilités : espaces publics polyvalents et conviviaux ; 

 implantation éventuelle des équipements publics (évolutifs) de proximité ou liaisons aisées 

avec les équipements et services existants ; 
 Favoriser les liens entre anciens et nouveaux habitants ; 

 Prendre en compte les effets du vieillissement de la population dans la programmation des 

équipements et des logements (confort d’usage, évolutivité). 
 

« DEPLACEMENTS – ACCESSIBILITE » 

 Faciliter les conditions d’accès aux différents services (publics et privés) ; 
 Prendre en compte l’offre existante de transports collectifs et/ou favoriser leur 

développement (densité des constructions, réservation d’emprises) ; 

 Réduire l’usage de la voiture pour les déplacements courts ; 

 Favoriser les modes « doux » de déplacement (marche et vélo) ; 
 Veiller à la sûreté des déplacements (cheminements piétonniers et cyclables en particulier).  

 

         « ENERGIE » 
  Rechercher la performance énergétique des futures constructions ; 

 Développer les énergies renouvelables au niveau individuel et collectif ; 

Réduire les charges induites pour la collectivité 

 
« EAU » 

 Limiter l’imperméabilisation des sols ; 

 Réduire les besoins en eau des constructions et des espaces non construits (publics et 
privés) ; 

 Favoriser la réutilisation des eaux pluviales ; 

 Maîtriser les conditions de rejet des eaux pluviales dans le milieu naturel ; 
 Examiner les conditions d’épuration des eaux usées ; 

 Valoriser la dimension paysagère des eaux superficielles (bassins de rétention des eaux 

pluviales).  

« NUISANCES » 
 Prendre en compte les différentes sources de nuisances visuelles, 

acoustiques, olfactives ; 

 Limiter les sources de bruit : circulations, lieux d’animation, etc. 
 Se préoccuper des ambiances sonores ; 

 Limiter l’utilisation de la voiture pour les trajets courts ; 

 Intégrer le stationnement public et privé dans le paysage urbain ; 
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 Maintenir les chantiers propres (aménagement et constructions).  

 

« CLIMAT » 
 Maîtrise de l’ensoleillement dans les espaces « libres » (espaces publics et privatifs) ; 

 Gestion des apports solaires dans les constructions ; 

 Confort climatique des espaces dédiés au stationnement (publics et privés) ; 
 Protection contre le vent.  

 

« SOL » 
 Veiller dans la conception des projets à ne pas modifier substantiellement la topographie ; 

 Ne pas modifier le régime hydraulique existant (eaux superficielles et sources) ; 

 Limiter l’action érosive de l’eau sur les sols ; 

 Concevoir un schéma de gestion des eaux pluviales cohérent ; 
 Limiter les transports de terre (remblais, terre végétale).  

 

 
« UTILISATION RATIONNELLE DE L’ESPACE - FORMES URBAINES ET 

PAYSAGES » 

 Adapter les formes urbaines au contexte : prise en compte des contraintes topographiques, 
des éléments patrimoniaux et environnementaux ; 

 Au besoin (et selon l’échelle de l’opération), introduire une variété des formes urbaines 

pour faciliter l’insertion dans le tissu existant ; 

 Veiller à la bonne insertion du futur quartier dans le « grand paysage » ; 
Intégrer les structures végétales existantes dans la composition urbaine 

d’ensemble ; 

 Traiter soigneusement les « interfaces » entre espaces publics et espaces privatifs (pieds 
d’immeubles, clôtures, accès aux propriétés riveraines, etc.) ; 

 Promouvoir l’architecture bioclimatique  

 

« BIODIVERSITE » 
 Evaluer l’intérêt écologique du site et prendre en compte les écosystèmes existants 

(préservation ou reconstitution) ; 

 Favoriser la biodiversité (notamment par les choix de structures et d’essences végétales) ; 
 Opter pour un entretien non polluant des espaces verts ;  

 

« DECHETS » 
  Traiter les déchets de chantier ; 

 Examiner les conditions de ramassage des ordures ménagères ; 

 Limiter les déchets verts et favoriser leur recyclage.  

 
« MATERIAUX » 

 Privilégier les matériaux locaux, réutilisables ou recyclables dans l’aménagement des 

espaces « libres » comme dans la construction (analyse du cycle de vie) ; 
 Privilégier la perméabilité des sols extérieurs (espaces publics et privatifs).  

 

Penser l'éco-quartier dans son contexte :  
• Le projet s'insère-t-il et répond-il aux objectifs d'une réflexion d'aménagement et de cohérence de 

l'ensemble du ou des territoires concernés (commune, agglomération, bassin d'emploi, pays, etc.) ? 

• Comment le projet va-t-il contribuer aux objectifs généraux de ces territoires ? 

Pourra-t-il en outre, par effet d'entraînement, dynamiser l'évolution des autres quartiers ? 
Prévoir les outils pour ce faire (participation, communication, visites, mise en œuvre de certaines 

dispositions dans d'autres quartiers, voire dans l'ensemble de la commune)  

 
Prévoir une bonne gouvernance et la participation des parties prenantes : 
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• Discuter et faire connaître les objectifs en amont 

• Associer les habitants s'il y en a déjà (en cas de reconstruction ou de densification),ceux des 

quartiers voisins, et l'ensemble de la population 
• S'entourer des experts de chaque domaine et leur exposer le projet dans son ensemble 

(aménagement, construction, mixité sociale, naturalisme/écologie, économies d'énergie, transports 

en commun, etc.) 
• Associer les services des collectivités concernées et ceux de l'État et ses 

établissements publics 

• Soigner l'information, la sensibilisation et la communication 
• Se doter d'un système de management environnemental pour le projet  

 

Insérer harmonieusement le projet dans son environnement : 

• Limiter l'étalement urbain et l'artificialisation des surfaces 
• Construire avec le climat (ensoleillement, protection des vents dominants, espèces végétales 

adaptées) 

• Construire avec la topographie et la géographie des lieux ; préserver les paysages 
• Prévoir un écoulement harmonieux des eaux de pluies et leur retour dans les meilleures conditions 

vers le milieu naturel (maintenir des surfaces perméables, organiser le stockage et l'infiltration) 

• Introduire largement la nature dans le projet (densifier l'habitat pour ouvrir des zones collectives 
boisées gérées en favorisant les cycles naturels) 

• Maintenir au mieux la biodiversité existante (établir la carte des arbres et des écosystèmes en 

place et faire des choix judicieux) et recourir aux essences locales pour les plantations nouvelle 

Repenser la densité / Bien choisir les formes du logement : 
• Densifier l'habitat individuel 

• Étudier l'implantation d'habitat intermédiaire 

• Recourir à de nouvelles formes de collectif ; en inventer 
Économiser l'énergie dans les bâtiments : 

• Objectif de diviser par quatre les émissions de gaz à effet de serre 

• Sobriété énergétique (exemple : maximiser les apports solaires passifs, privilégier l'éclairage 

naturel, éviter toutes formes de gaspillage) 
• Efficacité énergétique de tous les composants (chaudières efficaces, ventilation maîtrisée, vitrages 

et isolation performante, etc.) 

• Rénover les éventuels bâtiments existants avec un niveau d'exigence très élevé 
Produire et consommer des énergies renouvelables : 

• Solaire thermique et photovoltaïque 

• Bois énergie utilisé dans des appareils performants (idéalement réseau de chaleur et centrale au 
bois collective) 

• Géothermie 

Maîtriser les coûts de la construction et de l'aménagement : 

• Maîtriser le foncier pour constituer et gérer les réserves foncières nécessaires 
• Privilégier la simplicité de conception et éviter les équipements inutiles 

• En individuel, limiter la surface des lots tout en travaillant leur conception de manière à en 

maximiser l'usage et le bénéfice 
• Profiter des synergies (murs mitoyens, équipements partagés, accès optimisé à l'assainissement, 

gestion des eaux pluviales…) 

• Mobiliser les financements disponibles :subventions des diverses 
collectivités territoriales, de l'État et des organismes publics 

Privilégier les modes doux de déplacement : 

• Assurer la continuité et la qualité des cheminements piétons et cyclables dans le quartier et vers 

l'extérieur 
• Prévoir des emplacements sur voirie et dans les immeubles pour le stationnement et le rangement 

des bicyclettes 

• Donner la priorité aux modes doux sur les modes motorisés (vitesses réduites, limitation des 
voiries classiques, etc.) 
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• Facilité l'implantation de services de mobilité innovants (véhicules en libre service, location 

courte durée, auto-partage, véhicules électriques, etc.) 

Assurer la mixité sociale, générationnelle et fonctionnelle du projet : 
• Diversifier les statuts du logement (social, d'accession, d'investissement) 

• Diversifier les tailles et fonctions des logements (nombre et surface des pièces, niveau de confort, 

adaptation à divers types de futurs occupants) 
• Diversifier les opérateurs (organismes constructeurs de logement social,  

Promoteurs , associations de futurs co-propriétaires constructeurs, auto constructeurs, etc.) 

• Favoriser l'implantation d'activités économiques au sein du quartier (rez-de-chaussée et/ou lots 
réservés) 

• Assurer l'accessibilité aux personnes âgées ou handicapées 

• Privilégier les circuits courts, les marchés de producteurs locaux, l'artisanat et les commerces 

locaux 
Penser à d'autres questions environnementales : 

• Encourager la récupération des eaux de pluie 

• Encourager la réduction des déchets à la source 
• Faciliter la collecte sélective des ordures 

• Organiser des chantiers à nuisances réduites 

• Favoriser l'utilisation d'éco-matériaux 
Assurer le bon déroulement des opérations : 

• Prévoir une structure opérationnelle de qualité permettant de bien organiser les différents 

intervenants (souvent plus nombreux du fait des ambitions particulières du projet) 

• Mettre en place un comité de pilotage et décider de son rôle (consultatif ou décisionnel) 
• Recourir en tant que de besoin à l'assistance à maître d'ouvrage 

• Mettre en place un système de management environnemental 

 

5) L'urbanisme opérationnel  

L'urbanisme opérationnel consiste à programmer et mettre en place les différentes actions 

nécessaires à la réalisation d'un projet urbain. 

Il regroupe ainsi l'ensemble des actions conduites ayant pour objet la fourniture de terrains à bâtir, 

la construction de bâtiments ou le traitement de quartiers et d'immeubles existants (recomposition 
urbaine, réhabilitation, résorption de l'habitat insalubre... 

C'est par cela, qu'il se différencie de l'urbanisme prévisionnel qui regroupe, lui , l'ensemble des 

documents thématiques et réglementaires de planification stratégique et de programmation. On 
considère généralement deux phase de mise en œuvre: 

 

5-1) L'urbanisme opérationnel (réalisation) 

Il correspond à la réalisation physique du projet urbain, comprenant à la fois l'acquisition et la 
commercialisation de terrains, ainsi que la réalisation de travaux de mise en état des sols et des 

aménagement. 

L'urbanisme opérationnel implique de multiples missions, à savoir: 
-Appréhender les problématiques urbaines locales, les enjeux territoriaux et les objectifs politiques 

-Approfondir le programme du projet urbain, le concevoir en détails... 

-Elaborer les stratégies et définir les modes opératoires juridiques techniques et financiers 
-Mettre en œuvre le processus de réalisation et les moyens permettant de pérenniser le projet.  

 

5-2) L'urbanisme pré-opérationnel (approfondissement de projets ) 

 
Il vise à décliner et à approfondir à une échelle plus restreinte les orientations de la politique 

d'aménagement par la réalisation d'études: 

-Identification, de validation et de planification des différentes phases des aménagements projetés. 
-Opportunité pour vérifier si la volonté politique sur un secteur donné est pertinente. 

-de faisabilité qui visent à concevoir le projet urbain, définir un programme de constructions, ses 

retombées en termes d'équipements, sa faisabilité financière et choisir le mode opérationnel le 
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mieux adapté. 

-des études préalables qui visent à mettre en place d'un point de vue administratif, juridique et 

financier le mode opérationnel retenu. 
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Conclusion générale  
 

 

Les différents chapitres ont permis de démontrer tout l’intérêt d’utiliser ce processus de 

programmation dans les projets de territoire car elle occupe une place centrale notamment auprès 

de la maîtrise d’ouvrage pour pouvoir apporter un appui et une aide à la décision. Au-delà de ces 

premières analyses sur la démarche de programmation, il est important de comprendre qu’elle n’est 

pas seulement un processus analytique, où on essaye de répondre aux questions quoi, combien... 

Elle cherche également à localiser de façon précise ses actions sur le territoire pour proposer un 

développement cohérent de celui-ci. 

 

On a pu le découvrir  aussi que le processus de programmation est une démarche de plus en plus 

utilisée dans les domaines de l’urbanisme et de l’aménagement pour aménager le territoire, cela 

n’en reste pas moins une notion floue et contradictoire dans la tête des acteurs. Cependant, sa 

fonction reste parfaitement claire pour tous. Elle a véritablement changé les pratiques et les 

méthodes de travail pour fabriquer les villes. Démarche devenue incontournable, la programmation 

urbaine, à travers l’analyse des besoins actuels et futurs, se situe au cœur de la définition du projet 

urbain. Cependant, il est important de nuancer ces propos car la programmation ne s’arrête pas à un 

simple processus qui dresse un état des lieux ou encore qui définit un programme pour un futur 

projet de vie. Elle va plus loin qu’une simple élaboration et remet en question l’intégralité des 

propositions. Elle doit également permettre de prendre du recul, permettre de s’interroger si 

nécessaire sur les besoins proposés par la maîtrise d’ouvrage. Elle invite à un dialogue certain entre 

l’ensemble des acteurs. On comprend alors pourquoi grâce à ce cas pratique, la programmation 

occupe une place stratégique aujourd’hui et qu’elle permet de prendre le rôle d’aide à la décision 

pour le maître d’ouvrage. 

 

Finalement, la programmation est présente dans tous les documents de planification. Ainsi, la 

construction d’un projet urbain s’établit par le biais du processus de programmation mais dont lui-

même est composé par les préconisations des autres documents de planification. Enfin, la 

programmation ne peut pas fonctionner à part entière et que celle-ci est alimentée par de nombreux 

autres outils. De façon générale, en urbanisme, pour qu’une action sur le territoire soit la plus 

cohérente possible, elle devra composer avec tout un ensemble de programmation. 
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