
Qualités des

logements

Clef 5. Travailler sur la qualité des logements, 
autant du point de vue de leur conception que de 
l’impact de l’environnement extérieur sur 
les conditions d’habitat intérieur.
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	 Cette fiche fait partie d’un ensemble de fiches élaborées dans le cadre 
du projet ISadOrA (Intégration de la Santé dans les Opérations d’Aménagement), 
porté conjointement par l’École des Hautes Études en Santé Publique (EHESP), 
l’agence d’urbanisme Bordeaux Aquitaine (a’urba) et la Fédération Nationale des 
Agences d’Urbanisme (FNAU), et financé par le ministère de la santé (DGS), l’Agence 
de l’Environnement et de la Maîtrise de l’Énergie (ADEME), et le ministère de la 
Transition Écologique et Solidaire et de la Cohésion des Territoires et des Relations 
avec les Collectivités Territoriales (DGALN). 
	 Ce guide, structuré autour de 15 fiches thématiques (clefs opérationnelles), 
vise à accompagner les professionnels de l’aménagement dans une démarche 
d’intégration de la santé à toutes les étapes d’élaboration d’une opération d’aménagement. 
Même si cette fiche peut se suffire à elle-même pour la thématique qu’elle traite, 
il est fortement recommandé de l’associer aux autres fiches ISAdOrA afin d’adopter 
une approche globale et intégrée de la santé et de l’environnement telle que promue 
dans ce guide (voir schéma ci-dessous).

Le guide ISadOrA est le résultat d’un travail de recherche et d’expertise mené par l’EHESP et l’a-urba (agence d’urbanisme 
Bordeaux Aquitaine), ayant bénéficié du soutien de l’Agence de l’Environnement et la Maîtrise de l’Énergie, représentée par 
Sarah Marquet, de la direction générale de l’Aménagement, du Logement et de la Nature, représentée par Yasimin Vautor 
et François Kellerhalls Hosso, et de la direction générale de la Santé, représentée par Delphine Girard et Caroline Paul.
Nous tenons à remercier l’ensemble des membres du groupe de travail ISadOrA ainsi que toutes les personnes ayant contribué 
à l’élaboration des différentes fiches support.
Les fiches support du guide ISadOrA ont été rédigées par :
– EHESP : Anne Roué-Le Gall (enseignante-chercheure au DSET/EHESP), Marie-Florence Thomas (enseignante-chercheure 
au LERES/EHESP), Clément Deloly (Chargé d’études « Urbanisme et Santé » à l’EHESP) et Julie Romagon (Chargée d’études 
à l’EHESP),
– a’urba : Bob Clément (urbaniste), Cécile Nassiet (environnementaliste).
Conception graphique : Kubik
Mars 2020
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{1. Explication de la clef et liens 
avec la santé
1.1.Définition et enjeux de santé :

Enjeux de la clef :

	 L’enjeu de cette clef est de programmer et d’aménager des logements 
favorables à la santé et au bien-être en considérant simultanément leur conception 
(choix des matériaux, orientation et agencement des pièces de vie, etc.) et 
l’aménagement des espaces extérieurs aux logements (parcs, voirie, etc.) de façon 
à minimiser l’exposition des occupants à des facteurs de risque (nuisances sonores, 
polluants de l’air extérieur et intérieur, radon, etc.) et maximiser l’exposition à des 
facteurs de protection (lumière naturelle, vues esthétiques et agréables, 
environnement sonore agréable, régulation thermique optimale). De plus, il faudra 
être particulièrement vigilant quant aux antagonismes que certains choix de 
conception et d’aménagement sont susceptibles de générer en termes d’impact 
négatif sur la santé et le bien-être des occupants et tout en soulignant les multiples 
synergies. 
(Cf. 2.1. « Points de vigilance »)

Concernant les choix de construction des éléments bâtis, et plus particulièrement 
des questions de confort acoustique, visuel, et hygrothermique de l’intérieur des 
logements, nous vous renvoyons vers le guide « Construire sain » à l’usage des 
maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre pour la construction et la rénovation (et sa 
mise à jour d’avril  2013) et son complément « Concilier les exigences pour un air 
sain et un bon confort »1 (2015).

Définitions :

Le logement est un milieu de vie qui peut influencer positivement ou négativement la 
santé et le bien-être de ses occupants. La qualité de l’air intérieur, la consommation 
du bâti en énergies fossiles, la régulation thermique, le renouvellement de l'air, 
le taux d’humidité, le confort acoustique, le confort visuel, et la luminosité (autant 
de variables notamment influencées par la volumétrie et la distribution interne des 
locaux) constituent autant de caractéristiques à considérer pour contribuer à un 
logement de qualité ou un habitat favorable à la santé2. Les choix de programmation 
et d’aménagement de l’environnement extérieur aux logements (pieds d’immeubles, 
locaux et espaces communs, espaces publics, équipements, voiries, végétation, 
etc.) sont susceptibles d’influencer la qualité intérieure des logements. Par exemple, 
une part des nuisances sonores et des polluants de l’air à l’intérieur des logements 
est issue de sources extérieures. Il est donc important de veiller à articuler tous ces 
choix d’aménagements intérieurs et extérieurs au regard des co-bénéfices sur la santé.

© a’urba
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Liens avec la santé :

	 Il est estimé que les personnes passent environ 90 % de leur temps dans des 
environnements intérieurs privés et publics (logements, écoles, lieux de travail, etc.).
Ainsi, la qualité de l’air intérieur (QAI) a un impact significatif sur la santé et la qualité 
de vie en général. Les risques pour la santé liés à l'exposition à la pollution de l'air 
intérieur peuvent être plus importants que ceux liés à la pollution extérieure. 
En particulier, une mauvaise qualité de l'air intérieur peut nuire aux groupes vulnérables 
tels que les enfants, les jeunes adultes, les personnes âgées ou souffrant de maladies 
respiratoires et/ou cardiovasculaires chroniques (Cincinelli et Martellini, 2017).
L’exposition, à moyen et long termes, aux polluants chimiques, physiques et 
biologiques présents dans l’air intérieur (particules, composés organiques volatils, 
moisissures, radon, amiante, etc.) (Thomson et al., 2003 ; Braubach et Fairburn, 
2010) peut être associée à divers effets sur la santé notamment des maux de tête, 
nausées, irritations,  des pathologies respiratoires comme l’asthme, des allergies, 
des infections respiratoires et certains cancers. L’exposition au radon constitue un 
risque majeur en santé environnementale restant mal connu du grand public (Beck 
et al., 2013). Il s’agit notamment de la seconde cause de cancer du poumon après 
le tabagisme3. Ce gaz inerte et radioactif peut s’infiltrer par les sols et s’accumuler 
dans les pièces les plus basses et les moins ventilées des habitations. 
L’inhalation de fibres d’amiante ou d’autres fibres minérales4 présentes dans l’air, par 
exemple suite à des travaux sans prise des précautions nécessaires, peut entraîner 
l’apparition de cancers du poumon ou du mésothéliome. 

Également présents dans les logements depuis les années 50 (Weschler, 2009), 
les composés organiques semi-volatils émis par les matériaux, les meubles et les 
équipements (retardateurs de flamme, plastifiants, sous-produits de combustion, 
biocides, etc.) sont suspectés de perturbation endocrinienne avec des effets sur 
le développement de l'appareil reproducteur, la fonction thyroïdienne, le système 
nerveux, et le développement de maladies métaboliques comme l'obésité et le 
diabète (Giulivo et al., 2016). Les habitants y sont exposés par inhalation d’air et de 
particules et par contact main-bouche avec la poussière déposée sur les surfaces.

Le bruit est omniprésent dans la vie quotidienne et les effets sur la santé sont de 
plus en plus reconnus (OMS, 2011 ; Basner et al., 2014 ; Hänninen et al., 2014 ; 
OMS, 2018). L'exposition au bruit peut avoir des effets directs sur le système auditif 
(acouphènes, perte auditive) et, suite à une exposition prolongée, engendrer des 
effets extra-auditifs (c’est-à-dire n’affectant pas la sphère auditive). La littérature sur 
le sujet pointe des perturbations du sommeil pouvant entraîner fatigue, somnolence 
diurne, perte de motivation et irritabilité (Basner et McGuire, 2018), des effets sur 
la mortalité et morbidité cardio-vasculaires et l’hypertension artérielle (Ndrepepa et 
Twardella, 2011 ; Münzel et al., 2014 ; van Kempen et al., 2018), des perturbations 
cognitives chez les enfants (van Kempen et al., 2012 ; Basner et al., 2014) et des 
effets indésirables sur la reproduction (Ristovska et al., 2014). Dans les bâtiments, 
l’exposition au bruit est généralement à l’origine d’effets extra-auditifs (Byrne et al., 2016).

1 — Ministère de l’Écologie, du Développement durable, des Transports et du Logement. (2011) Construire sain. Guide

à l’usage des maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre pour la construction et la rénovation.

---> https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/DGALN_guides_construire_sain_2015.pdf

2 — Haut Conseil de la Santé Publique (HCSP) (2019) Facteurs contribuant à un habitat favorable à la santé.

---> https://www.hcsp.fr/explore.cgi/avisrapportsdomaine?clefr=729

3 — Concernant les risques liés au radon :

---> https://solidarites-sante.gouv.fr/sante-et-environnement/batiments/article/radon

4 — Concernant les risques liés à l’amiante : 

---> https://solidarites-sante.gouv.fr/sante-et-environnement/batiments/article/exposition-a-l-amiante 
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La luminosité et le confort visuel à l’intérieur des logements sont 
également des facteurs importants pour le bien-être et la santé.
En effet, l’exposition à la lumière naturelle contribue à la synchronisation 
des rythmes biologiques, à la sécrétion de la mélatonine et la vitamine D, 
éléments indispensables au bien-être. 
Les conséquences d’une trop faible exposition à la lumière naturelle 
peuvent entraîner des troubles du sommeil et de l’humeur, des douleurs 
musculaires et une fatigue qui peut être un facteur aggravant pour 
certaines maladies, comme la dégénérescence maculaire liée à l’âge 
(DMLA), le glaucome, ou encore la cataracte5.

Une vue sur des espaces végétalisés naturels présente de multiples 
bénéfices sur la santé. En effet, des théories de la psychologie 
environnementale pointent des mécanismes de réduction du stress 
(Ulrich et al., 1991) et de restauration de l’attention (Kaplan et Talbot, 
1983). D’autres études rapportent une amélioration de l’humeur et des 
émotions positives supérieures aux bénéfices produits par l’exposition 
à des environnements synthétiques (Lee et Maheswaran, 2011 ; 
Annerstedt et al., 2013 ; Brown et al., 2014). 

Enfin, des extrêmes de température génèrent de mauvaises conditions 
d’habitat et sont une partie sous-estimée du poids mondial des maladies, 
contribuant à une augmentation des accidents domestiques, des maladies 
infectieuses et une mauvaise santé en général (Lavin et al., 2006).

Inégalités sociales de santé :

Les liens entre les bas revenus d’un foyer et un habitat inadapté 
ayant été démontrés (Braubach et Fairburn, 2010), les ménages 
faiblement dotés en capital économique constituent une population 
particulièrement vulnérable du point de vue de l’impact de la qualité 
des logements sur la santé. Une attention particulière devra donc être 
portée sur cette catégorie de la population.

5 — Ministère de l’Écologie, du Développement durable, des Transports et du Logement. (2011) Construire sain. 

Guide à l’usage des maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre pour la construction et la rénovation.

---> https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/DGALN_guides_construire_sain_2015.pdf



ISadOrA

{5}

Déterminants de la santé

Qualité de l'air 

Environnement 
sonore

Température 

Compétences 
individuelles

Luminosité

Objectifs visés 
de la clef 5

— Éviter que la qualité de l’air extérieur influe 
négativement sur la qualité de l’air intérieur, notamment 
par des dispositifs d’aération et de ventilation

— Favoriser le confort acoustique des logements6.
— Favoriser les ambiances sonores extérieures agréables 
pour améliorer le ressenti de l’environnement sonore

— Favoriser le confort thermique intérieur (apport de chaleur 
en hiver et de fraîcheur en été)

— Favoriser un environnement esthétique visible depuis 
l’intérieur des logements (vues sur éléments naturels 
par exemple)

— Favoriser l’apport de lumière naturelle à l’intérieur
des logements

Leviers d’action
2.1. Points de vigilance

	 Certains choix d’aménagement sont susceptibles de générer des 
antagonismes en termes d’impacts sur la santé. Par exemple, si une meilleure 
performance énergétique des bâtiments est à rechercher pour réduire les dépenses 
énergétiques, il est nécessaire de veiller à ne pas entraîner indirectement des impacts 
négatifs, notamment en termes de qualité de l’air intérieur et de transferts du bruit 
au sein du logement (du fait respectivement d’une meilleure étanchéité à l’air et de 
l’isolation contre les bruits extérieurs). D’autre part, la localisation d’arbres aux abords 
des logements, bien qu’ils apportent des bénéfices en termes de vue depuis l’intérieur 
des logements, de rafraîchissement de l’air, et de perception de l’environnement 
sonore, peut empêcher la lumière naturelle de pénétrer dans les logements. 
Concernant les synergies, soulignons les multiples intérêts de l’éclairage naturel 
des logements, qui au-delà des bénéfices directs sur la santé, peut conduire à une 
réduction de la consommation d’énergie pour l’éclairage artificiel et une diminution 
des polluants générés par les équipements de chauffage (l’apport solaire constitue une 
source de chaleur). Il faudra cependant être vigilant quant aux rayons solaires directs 
qui peuvent être éblouissants et surchauffer le logement notamment en période estivale. 
Ainsi, des stratégies de contrôle de rayonnements solaires seront à mettre en place.

{2.

1.2. Déterminants de Santé (DS) 
impactés par cette clef et objectifs 
visés relatifs à chacun de ces DS

6 — Se référer à la partie 2.4. Aspects réglementaires
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2.2. Représentation graphique des liens 
entre thématiques d'aménagement et 
déterminants de santé

Pour chacune des thématiques, les liens entre variables d’aménagement
et déterminants de santé sont explicités en amont des actions à mener.

Thématiques
d'aménagement
(variables 
d'aménagement)

Mixité 
fonctionnelle

Habitats et îlots

Espaces publics

Espaces verts 
et bleus

SantéEffets / 
Influences

Exposition / protection face 
aux polluants et nuisances 

Qualité des vues vers 
l'extérieur

Influence sur le niveau 
lumineux

Conséquences 
sur les 
déterminants 
de la santé

Santé 
physique

Santé 
mentale

Bien-être

+/-
--->

+/-
--->

+/-
--->

Variables d'aménagement considérées :
Mixité fonctionnelle : Nature et localisation des équipements collectifs et des commerces ; 

Habitat et îlots : Localisation du bâti, gabarits, des espaces libres, des places de stationnement ; 

Espaces publics : Localisation des zones de rencontre, des voies de déplacements doux et motorisés, 

des places de stationnement ; 

Espaces verts et bleus : Localisation et taille des espaces verts et bleus.
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2.3. Actions à mener pour chacune
de ces thématiques d’aménagement

---> Documents (plan guide, cahier des charges, fiches de lots et permis de 
construire) qui entérinent les « bonnes pratiques » développées ci-dessous.

Mixité fonctionnelle :
     
En mixant les fonctions urbaines au sein d’un même secteur, le principe de mixité 
fonctionnelle engendre potentiellement une exposition à des nuisances sonores et 
de la pollution atmosphérique qui peuvent impacter l’intérieur des logements. 

---> Veiller à la qualité de tous les logements (produits libres / produits aidés, neufs/
existants) tout en maîtrisant leurs coûts de sortie ---> Commande politique et fiches de lots

---> Éloigner et protéger autant que possible les logements des sources d’émissions 
de pollution atmosphérique de proximité (conduits de fumée, extractions d’air vicié 
voisines, ventilation des parkings souterrains, etc.) et de nuisances sonores 
(infrastructures routières, commerces, etc.), soit par un effet d’écran (parking silo, 
bureaux, commerces, etc.), soit par des dispositifs ad hoc (barrière végétale, écran 
antibruit, etc.) (Cf. clef 4 « Exposition des populations aux polluants et nuisances ») 
---> Plan guide et fiches de lots 

Habitat et îlots : 

	 Sur cette thématique, nous vous renvoyons vers le guide « Construire 
sain » à l’usage des maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre pour la construction et 
la rénovation (et sa mise à jour d’avril  2013) et son complément « Concilier les 
exigences pour un air sain et un bon confort7 » (2015). 

Exemple d'un espace 
tampon planté
suffisamment large pour 
atténuer les nuisances 
sonores dues à la présence 
de la voie de circulation 
motorisée. © a’urba
Source : Guide a’urba 
« qualité urbaine et 
aménagement durable » 
p. 50-51 Croisement voie ferrée 

du Médoc et avenue 
d’Aquitaine, Bruges. 
© a’urba
Source : Guide a’urba 
« qualité urbaine et 
aménagement durable » 
p. 50-51

7 — Ministère de l’Écologie, du Développement durable, des Transports et du Logement. (2011) Construire sain. 

Guide à l’usage des maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre pour la construction et la rénovation.

---> https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/DGALN_guides_construire_sain_2015.pdf
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L’exposition des populations aux polluants et nuisances depuis l’intérieur des 
logements est influencée par la disposition des éléments bâtis qui seront plus 
ou moins exposés aux polluants et qui permettront plus ou moins à l’air de 
circuler, par l’orientation des logements, ainsi que par des choix de conception 
de bâti (matériaux, toitures, formes, hauteurs). En outre, la consommation des 
bâtiments en énergies fossiles influe sur l’exposition des populations aux polluants 
atmosphériques. Par exemple, la combustion du fioul émet du dioxyde de soufre, des 
NOX et des particules fines. Cependant, la combustion de biomasse émet également 
des particules fines, les qualités variant en fonction de la puissance et des réglages.

---> Veiller à une implantation du bâti de manière à favoriser la dispersion des 
polluants et des ondes sonores (Cf. clef 4 « Exposition des populationsaux polluants 
et nuisances ») ---> Plan guide et fiches de lots

---> Privilégier l’implantation de bâtiments à proximité des réseaux de chaleur et 
favoriser leur raccordement ou, selon le contexte urbain, favoriser 
l’autoconsommation des bâtiments ---> Plan guide et fiches de lots

---> Privilégier des implantations bâties favorables aux dispositifs de production 
d’énergies renouvelables (ensoleillement des toitures, limitation des ombres 
portées, orientations de toitures, etc.) ---> Fiches de lots

---> Réfléchir à l’intégration des espaces et des équipements communs, notamment 
en termes de nuisances sonores ---> Fiches de lots

---> Favoriser l’innovation dans l’approvisionnement énergétique (smart-grids, 
réseaux électriques intelligents, flexibilité, stockage, domotique, etc.) ---> Fiches de lots

---> Favoriser l’installation de dispositifs d’énergies renouvelables et rechercher la 
mutualisation de ces installations à l’échelle de plusieurs bâtiments Veiller à bien 
dimensionner et entretenir les installations, la biomasse étant par exemple une 
énergie renouvelable qui peut être source de pollution de l'air"---> Fiches de lots

---> Rechercher l’intégration de volumes non chauffés pouvant assurer des fonctions 
de tampons thermiques (serres, vérandas, coursives, celliers, etc.). Vérifier alors 
que ces zones tampons ne font pas obstacle à l’aération manuelle quotidienne des 
locaux et/ou au rafraîchissement nocturne ---> Fiches de lots

---> Inciter à la mutualisation des locaux pour réduire la part des surfaces faiblement 
occupées ---> Fiches de lots

---> Rechercher une isolation thermique performante, favoriser les matériaux locaux 
et biosourcés, viser l’étanchéité tout en veillant à ne pas impacter négativement la 
qualité de l’air intérieur ---> Fiches de lots

---> Veiller à la bonne conception des dispositifs de ventilation des logements 
(caractère fonctionnel de ce dispositif, présence d’ouvrants donnant directement sur 
l’extérieur, présence d’entrées d’air permanentes non-obstruées et bien localisées 
par rapport aux sources de pollution extérieures) ---> Fiches de lots

---> Vérifier la présence de dispositifs contre les nuisances lumineuses en période 
nocturne (volet, store, etc.) ne s’opposant pas à la ventilation ---> Fiches de lots

---> Veiller au traitement acoustique des entrées d’air en zone exposée au bruit 
---> Fiches de lots

Principes de construction 
pour limiter la consommation
d'énergies fossiles. © a’urba
Source : Guide a’urba
« qualité urbaine et 
aménagement durable » p. 115
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En offrant plus ou moins de dégagement visuel et d’espaces libres, la disposition 
des éléments bâtis et l’orientation des logements impactent également la qualité des 
vues vers l’extérieur ainsi que l’exposition à la lumière naturelle.

---> Veiller à offrir aux habitants un contact sensoriel qualitatif (dégagement visuel, 
possibilité d’entendre les bruits extérieurs comme des chants d’oiseaux, le bruit du 
vent dans les feuilles, et éviter la sensation d’être en vase clos) depuis l’intérieur des 
logements ---> Plan guide et fiches de lots

---> Veiller à une disposition du bâti qui permette à la lumière naturelle de pénétrer dans 
les logements sans les surchauffer en période estivale ---> Plan guide et fiches de lots

---> Réfléchir à l’intégration des espaces et des équipements communs, notamment 
en termes de vues offertes depuis l’intérieur des logements ---> Fiches de lots

---> Vérifier la présence de dispositifs contre les nuisances lumineuses en période 
nocturne (volet, store, etc.) ne s’opposant pas à la ventilation ---> Fiches de lots

La conception d’ensemble des îlots ainsi que la conception interne des bâtiments 
influencent le confort thermique des habitants à l’intérieur de leurs logements. La 
conception bioclimatique des bâtiments, qui consiste en la prise en compte du 
climat et de l’environnement immédiat, est un moyen pour rechercher un confort 
thermique optimal de manière la plus naturelle possible.

---> Privilégier les orientations traversantes permettant de réaliser un 
rafraîchissement nocturne efficace en été ---> Fiches de lots

---> Vérifier la présence de protections solaires mobiles sur tous les ouvrants, et 
notamment les fenêtres de toit (objectif réglementaire selon le zonage climatique) 
---> Fiches de lots

Principes de construction 
pour maximiser 
l'ensoleillement naturel
et l'aération. 
© a’urba
Source : Guide a’urba 
« qualité urbaine et 
aménagement durable » 
p. 119
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Même si le confort d’hiver et le confort d’été sont importants pour tous les 
logements, des arbitrages sont à faire au cas par cas selon le zonage climatique, la 
typologie des constructions, les expositions, etc. Ainsi :

---> Si un confort d’hiver est recherché :
• Prévoir des formes urbaines favorisant la mitoyenneté et la compacité du bâti 
---> Plan guide

• Protéger les bâtiments des vents hivernaux dominants---> Plan guide

• Rechercher des orientations nord/sud ---> Plan guide

• Favoriser les façades et les ouvertures orientées au sud et les doubles orientations 
des logements ---> Plan guide et fiches de lots

• Maximiser les surfaces vitrées et les pièces à vivre exposées au sud, et minimiser 
les surfaces vitrées et les pièces à vivre exposées au nord ---> Fiches de lots

---> Si un confort d’été est recherché :
• Implanter les bâtiments en favorisant la circulation des vents estivaux dominants  
---> Plan guide

• Concevoir des espaces bâtis évitant le stockage et la chaleur en augmentant
l’albédo (couleurs claires, matériaux renvoyant la chaleur) et en évitant les rues-
canyon (forme urbaine à adapter selon son orientation et le régime des vents) 
---> Plan guide et fiches de lots

• Privilégier la double orientation des logements afin de favoriser un rafraîchissement 
en été (et ainsi limiter l’impact de l’effet d’îlot de chaleur urbain) ---> Fiches de lots

• Préférer des revêtements de sol, toitures et façades présentant un albédo élevé 
---> Fiches de lots

Principes de construction 
(espaces tampons, 
isolation extérieure) visant 
un confort thermique. 
© a’urba
Source : Guide a’urba 
« qualité urbaine et a
ménagement durable » 
p. 118
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Espaces publics :
        
La programmation et l’aménagement des espaces publics peuvent être à l’origine 
de mauvaises conditions d’habitat du fait d’usages qui exposent les habitants à des 
nuisances visuelles, sonores et/ou à des polluants atmosphériques depuis l’intérieur 
de leur logement. 

---> Adapter la programmation et l’aménagement de l’espace public au regard de la 
localisation des logements, notamment en éloignant les espaces publics générateurs 
d’usages potentiellement gênants des logements, ainsi qu’en protégeant les 
logements de ces nuisances et pollutions ---> Plan guide et fiches de lots

---> Éviter les pollutions lumineuses à l’intérieur des logements dues aux éclairages 
publics ---> Cahier des charges des espaces publics et fiches de lots

Espaces verts et bleus : + se référer aux clefs 12 « Espaces verts », 
14 « Îlot de chaleur urbain » et 15 « Gestion des eaux pluviales »
             
Les espaces verts et bleus présentent les avantages d’offrir des vues agréables et 
apaisantes aux habitants, de rafraîchir l’air (ICU), de laisser place à des espaces 
libres qui favorisent l’exposition à la lumière naturelle, d’améliorer la perception de 
l’environnement sonore et, dans une moindre mesure, d’atténuer l’exposition des 
populations à la pollution de l’air.

---> Localiser les espaces verts et bleus à proximité des logements de façon à ce que 
les habitants disposent de vues sur des espaces esthétiques et agréables tout en 
étant vigilant quant à l’accès à la lumière naturelle, notamment pour les logements 
en rez-de-chaussée ---> Plan guide et fiches de lots

---> Aménager des espaces verts et bleus qui jouent le rôle d’îlots de fraîcheur à 
proximité des logements (Cf. clef 14 « Îlot de chaleur urbain ») ---> Plan guide et cahier 

des charges des espaces publics 

---> Varier les espèces végétales (biodiversité) et éviter les espèces allergènes, et 
plus particulièrement près des logements ---> Cahier des charges des espaces verts

---> Favoriser la présence de végétation sur le bâti et notamment les toitures et murs 
végétalisés, ainsi que la végétalisation des pieds d’immeubles ---> Fiches de lots

Exemple d'aménagements 
qui  protègent les 
habitants des nuisances 
sonores  inhérentes à 
l’espace public. © a’urba
Source : Guide a’urba 
« qualité urbaine et 
aménagement durable » 
p. 50

Écoquartier Ginko à 
Bordeaux. Logements 
profitant de vues 
dégagées. 
© aurba
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2.4.	Aspects réglementaires

Il convient de consulter le PLU(i) qui, au titre de l’article L.151-21 du code de 
l’urbanisme, peut définir des secteurs dans lesquels il impose aux constructions, 
travaux, installations et aménagements de respecter des performances énergétiques 
et environnementales renforcées qu'il définit.

Consommation énergétique des bâtiments : se référer à la RT 2020

Confort acoustique : guide du Conseil National du Bruit (CNB) concernant
la réglementation acoustique des bâtiments
---> http://www.bruit.fr/images/stories/pdf/guide-cnb-6-reglementations-acoustiques-

batiments-novembre%202017.pdf 

Risque Radon :
— Décret n° 2018-434 du 4 juin 2018 portant diverses dispositions en matière nucléaire 
— Liste des communes concernées par le potentiel radon:
---> https://www.legifrance.gouv.fr/eli/arrete/2018/6/27/SSAP1817819A/jo/texte

---> https://www.irsn.fr/FR/connaissances/Environnement/expertises-radioactivite-naturelle/

radon/Pages/5-cartographie-potentiel-radon-commune.aspx#.Xhc5TvZFyM8

Confort acoustique, qualité de l’air intérieur, confort visuel et luminosité, 
et confort hygrothermique : se référer au guide « Construire sain »
---> https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/DGALN_guides_

construire_sain_2015.pdf
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Mise en œuvre
3.0.	Phase 0 : Décision de faire{3.
Étapes de la phase 0

Commande politique
Élus

Prise en compte des documents
de planification
Collectivité

Pré-diagnostic /
pré-analyse du site
Collectivité

Préprogramme
Collectivité

Esquisse de bilan financier
Collectivité 

Choix concernant le processus 
de concertation citoyenne 
(modalités, moyens, etc.)
Collectivité

Préconisations 

— En vue de réduire d’éventuelles inégalités de santé dues 
à l’accès au logement et afin de pallier les difficultés liées à 
la production de logements locatifs sociaux, la collectivité 
peut faciliter les dispositifs de péréquation entre produits 
immobiliers8. Un rapprochement avec les bailleurs sociaux 
du territoire peut faciliter la mise en œuvre de ce dispositif.

— La collectivité peut élaborer un document cadre 
qui fixe des règles de constructions (orientations, taux 
d’ensoleillement, dégagements visuels, isolation acoustique, 
isolation thermique, etc.) pour les logements neufs.
Ce document cadre doit être vu comme un outil 
d’information à destination des futurs constructeurs. 
Il faut veiller à adapter ces préconisations au marché local 
de la construction. En vue de ne pas aggraver des inégalités 
sociales de santé, les prix de sortie des logements doivent 
être pris en compte dès l’élaboration de ce document.
Exemple ---> « Charte des constructions neuves », 
Ville de Nanterre9 

— En cas de renouvellement urbain, réaliser un 
diagnostic de l’état des logements du point de vue de 
l’exposition des habitants aux facteurs de risque et aux 
facteurs de protection. (Cf. clef 2 « Portrait de santé et 
d’environnement »)

— A minima, la collectivité renvoie dans cette pré-
programmation aux règles minimales d’habitabilité et 
aux règles d’hygiène et de salubrité des logements 
(Cf. règlements sanitaires départementaux).
— Inclure les règles du document cadre élaboré par 
la collectivité dans cette pré-programmation.

Sans objet 

— Prévoir d’aborder la question de la qualité interne des 
logements avec les habitants dans les ateliers de participation.
— Mettre en lien promoteurs et bailleurs pour entrevoir 
les possibilités de la mise en place d’un dispositif de 
péréquation entre produits immobiliers.

8 — Ce dispositif consiste « à utiliser, dans certains types d’opérations, les bénéfices produits par la réalisation de 

logements en accession à la propriété pour faciliter la production de logements locatifs sociaux » 

---> https://journals.openedition.org/metropoles/5427#tocto1n4 

9 — ---> https://www.nanterre.fr/1956-la-charte-des-nouvelles-constructions.htm
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3.1.	Phase 1 : Initiation

Étapes de la phase 1

Consultation d'AMO pour les 
études préalables 
Collectivité 

Diagnostic et études préalables 
(dont initiation de l'étude d'impact 
si nécessaire)
Collectivité et AMO

Précision et adaptation du 
programme et orientations 
d'aménagement (esquisse d'un 
plan masse)
Collectivité

Bilan financier prévisionnel
Collectivité

Mise en place de la gouvernance 
et du portage du projet
Collectivité

Choix du mode de gestion 
(régie ou délégation)
Collectivité 

Préconisations 

Sans objet

— Exemples d’études à (faire) mener : 
étude d’impact des nuisances sonores, étude aéraulique, 
étude sur la qualité de l’air, etc.
Exemple ---> Étude sur la qualité de l’air avec le modèle 
MISKAM (cartographie de la qualité de l’air) menée par 
ASPA pour la MOA de la ZAC Danube à Strasbourg.

— Au vu des résultats des études préalables 
et des recommandations qui en découlent, apporter des 
éléments quant à :
• la localisation et à la conception des différents produits 
logements qui seront à intégrés au plan guide ;
• la rénovation des logements existants.

— Inclure le système de péréquation dans cette esquisse 
de bilan financier.

— Créer des espaces d’échanges entre les différents 
acteurs impliqués dans la production de logements 
(aménageur, maîtrise d’œuvre urbaine, futurs constructeurs) 
dans le but d’anticiper d’éventuels conflits.

Sans objet 
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Étapes de la phase 2

Signature du traité de concession 
(si opération concédée)
Collectivité / Aménagement

Consultation de la maîtrise 
d'œuvre urbaine
Aménageur

Plan guide
Moe urbaine et aménageur

Avis sanitaire
ARS

Avis de l'Ae
Autorité environnementale

Modifications apportées au projet
Moe urbaine et aménageur

Élaboration du dossier Loi sur 
l'eau si nécessaire
Moe urbaine et aménageur

Approbation du dossier Loi sur 
l'eau 
Police de l'eau

Préconisations 

Sans objet 

— Privilégier un accord-cadre reliant l’équipe de maîtrise 
d’œuvre urbaine et l’aménageur. En donnant lieu à 
des marchés subséquents (conception des espaces 
publics, émissions d’avis, etc.), cette forme contractuelle 
permettra à la maîtrise d’œuvre urbaine d’avoir une grande 
connaissance du site, et assurera une harmonie entre les 
espaces bâtis et non bâtis. Préciser dans ces accords-
cadres des obligations de présence de l’équipe de maîtrise 
d’œuvre. Préciser également les attentes concernant les 
interactions entre l’équipe de maîtrise d’œuvre urbaine et 
les constructeurs.

— Pour l’élaboration du plan-guide, organiser régulièrement 
des ateliers entre aménageurs, maître d’œuvre, futurs 
constructeurs et bureaux d’études pour la constitution 
du plan guide.
— Intégrer toutes les bonnes pratiques développées dans
la clef à insérer dans le plan guide.
— Si besoin, affiner les études menées en phase 1, 
notamment en réalisant des modélisations de ce plan-guide.
Exemple ---> Carte de modélisation 3D sur la qualité de l’air 
réalisée par ATMO grand est pour la ZAC à Strasbourg.

Sans objet 

Sans objet 

Sans objet 

Sans objet

Sans objet 

3.2.	Phase 2 : Conception
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Étapes de la phase 3

Cahiers des charges (CPAUP, 
espaces publics, espaces verts)
Élaboration des fiches de lots
Moe urbaine et aménageur

Consultation des entreprises 
travaux aménagement (espaces 
publics et espaces verts)
Aménageur

Engagement de la 
commercialisation des lots libres 
Consultation des opérateurs
Aménageur 

Analyse des candidatures 
des opérateurs 
Aménageur 

Compromis de vente 
(aménageur opérateurs)
Opérateurs

Préconisations 

Si le marché de la construction y est favorable, l’aménageur 
doit stipuler qu’il attend un respect total des documents 
cadres réalisés par la collectivité.
Exemple ---> « Charte des constructions neuves », Ville de 
Nanterre. 
— Cahier des charges :
• L’aménageur peut faire participer l’équipe de maîtrise 
d’œuvre urbaine à la rédaction de ces cahiers des charges.
Il peut y insérer une note concernant le confort visuel, 
thermique et acoustique de l’intérieur des logements. Préciser, 
pour chaque macro-lot, le niveau de densité, les orientations 
des logements, la part d’espace de pleine terre, etc.
• Intégrer toutes les bonnes pratiques développées dans la 
clef à intégrer aux cahiers des charges des espaces publics.
— Fiches de lots :
• Dans chaque fiche de lot, insérer une partie « Insertion 
urbaine » qui précise comment la construction du lot en
question s’insère par rapport aux éléments alentours 
(plan guide) et préserve ou valorise les qualités internes des 
logements. De plus, il doit être stipulé que le constructeur 
veillera à choisir des matériaux qui minimisent la consommation 
d’énergie des bâtiments et qu’il favorise le développement 
des énergies renouvelables (référence à la règlementation 
RE 2020).
• Se référer au guide « Construire sain10 ».
• Pour chaque fiche de lot, veiller à intégrer toutes les 
bonnes pratiques développées dans la clef à insérer dans 
les fiches de lots.

Sans objet 

Sans objet 

— Les projets respectant les fiches de lots et intégrant le 
dispositif de péréquation entre produits immobiliers doivent 
être privilégiés.

Sans objet 

3.3.	Phase 3 : Montage
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Étapes de la phase 4

Travaux de viabilisation et 
d'aménagement des espaces 
publics (après libération 
des terrains)
Entreprises travaux aménagement

Dépôt et instruction du permis de 
construire soumis à visa préalable 
de la MOA
Opérateurs et aménageur

Validation du permis de construire
Collectivité 

Consultation des entreprises 
travaux bâtiments
Opérateur 

Travaux de construction 
Entreprises travaux bâtiments

Installation des premiers usagers 
et des premiers habitants
Habitants

Préconisations 

— Limiter la consommation d’énergie grise lors des travaux, 
notamment en optimisant les démolitions et en développant 
la réutilisation des matériaux sur place.

Sans objet

— Les services instructeurs vérifient la prise en compte 
des enjeux sanitaires et environnementaux locaux (friches 
industrielles, pollutions de proximité, etc.)

Sans objet 

— À la livraison des logements, l’adéquation entre la 
commande et les résultats doit être vérifiée par 
la maîtrise d’ouvrage.

— Informer et « former » les habitants aux comportements 
favorisant une bonne qualité de l’air intérieur (aération, etc.).
---> https://www.ademe.fr/sites/default/files/assets/documents/

guide-pratique-un-air-sain-chez-soi.pdf

3.4.	Phase 4 : Réalisation

10 — Ministère de l’Écologie, du Développement durable, des Transports et du Logement. Construire sain. 

Guide à l’usage des maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre pour la construction et la renovation [Internet]. 2011

---> https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/DGALN_guides_construire_sain_2015.pdf

Les phases 5 (Clôture) et 6 (Gestion) 
ne sont pas concernées par cette clef.
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Supports pour aller plus loin
4.1.	Guides mobilisables

— ADEME (2019) Convergence des actions Bruit, Climat, Air, Energie pour une 
planification performante. Des pistes pour comprendre et agir sur nos territoires, 
160 p. 
---> https://www.ademe.fr/convergence-actions-bruit-climat-air-energieplanification-

performante

— CIDB (2017) Guide bruit et sante, 24 p. 
---> http://www.bruit.fr/images/stories/pdf/guide-bruit-sante-cidb-2017.pdf

— CIDB (2017) Wikiquiet : Webdocumentaire dédiée a la prise en compte de 
l'environnement sonore dans les décisions d'aménagement.
---> http://www.wikiquiet.fr/

— Conseil National du Bruit (CNB), plusieurs guides sur l’acoustique des bâtiments 
(règlementations existantes et recommandations).
---> http://www.bruit.fr/images/stories/pdf/guide-cnb-6-reglementations-

acoustiquesbatiments-novembre%202017.pdf

— Ville d’Echirolles, Ville de Grenoble, Ville de Meylan, Ville de Saint-Martin d’Heres, 
agence d’urbanisme de la Region Grenobloise (2006) Guide bruit et PLU – La boite a 
outil de l’aménageur, 52 p.
---> https://solidarites-sante.gouv.fr/IMG/pdf/plu06.pdf

— ADEME, « Travaux de rénovation dans les logements. La réglementation 
thermique », novembre 2018. 
---> https://www.ademe.fr/sites/default/files/assets/documents/fiche-travaux-renovation-

logement-reglementation-thermique.pdf

— ADEME (2015) Bois, énergie et qualité de l'air", Avis de l'ADEME, 5 p. 
---> https://www.ademe.fr/bois-energie-qualite-lair

— ADEME (2017) Rénovation énergétique, confort acoustique et qualité de l'air en 
habitat individuel - Les fondements d'une intervention équilibrée. Guide technique et 
opérationnel. Réf. 8686, 194 p. 
---> https://www.ademe.fr/renovation-energetique-confort-acoustique-qualite-lair-habitat-

individuel-fondements-dune-intervention-equilibree

— ADEME (2019) Avis de l'ADEME sur le chauffage domestique au bois, Avis de 
l'ADEME, 10 p. 
--->https://www.ademe.fr/avis-lademe-chauffage-domestique-bois

— ADEME (2019) Placer la santé au cœur de l’acte de construire - ECRAINS® 
Engagement à construire responsable pour un air intérieur sain. Brochure ADEME « 
Clés pour agir », 12 p.
— Anses (2019) Expertise sur les transferts de pollution de l’air extérieur vers l’air 
intérieur, 192 p. 
---> https://www.anses.fr/fr/system/files/AIR2016SA0068Ra.pdf

— ARS Pays de la Loire, DREAL Pays de la Loire (2014) Guide de la qualité de l’air 
intérieur, 30 p.
---> http://www.capeb-paysdelaloire.fr/fich/guide-qualite-de-lair-interieur.html

— CSTB (2008) Le radon dans les bâtiments - Guide pour la remédiation dans les 
constructions existantes et la prévention dans les constructions neuves, 164 p.
— Indiggo-EHESP-AQC-LERES-ADEME, ICHAQAI (Impact de la phase Chantier sur la 
Qualité de l'Air Intérieur). Outil d'aide à la décision. 
---> http://ichaqai.qualiteconstruction.com/ 

— Reseau francais des villes sante de l’OMS (2016) La qualité de l’air intérieur et la 
sante, 4 p. 
---> http://www.villes-sante.com/wp-content/uploads/Brochure_QAinterieurv12jan2016.pdf

{4.
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— ADEME (2019) Convergence des actions Bruit, Climat, Air, Énergie pour une 
planification performante. Des pistes pour comprendre et agir sur nos territoires, 
160 p. ---> https://www.ademe.fr/convergence-actions-bruit-climat-air-energieplanification-

performante

— Bretagne Rurale et Rurbaine pour un Développement Durable (BRUDED) (2019) 22 
retours d’expériences pour des bâtiments publics durables et sains, 72 p.
---> https://www.bruded.fr/wp-content/uploads/2019/04/bruded_doc-mut_

btimentsdurables_2019_bd-sans-marges.pdf

— Haut Conseil de la Santé Publique (2019) Facteurs contribuant à un habitat 
favorable à la santé, 95 p.
---> https://www.hcsp.fr/explore.cgi/avisrapportsdomaine?clefr=729

—Communauté urbaine de Bordeaux (CUB) (2008) Guide de qualité urbaine et 
d’aménagement durable de la CUB, 138 p.
---> https://www.aurba.org/productions/guide-de-qualit%C3%A9-urbaine 

etdam%C3%A9nagemwent-durable/

—Ministère de l’Écologie, du Développement durable, des Transports et du Logement 
(2015) Construire sain. Guide a l’usage des maitres d’ouvrage et maitres d’œuvre 
pour la construction et la rénovation, 88 p. ---> https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/

sites/default/files/2019-06/DGALN_guides_construire_sain_2015.pdf

4.2. Structures mobilisables

— ADEME : Démarche ECRAINS destinée à satisfaire une approche préventive 
de la santé dans le bâtiment qui vise à limiter durablement les émissions de polluants 
à la source et à pérenniser la qualité des ambiances intérieures.
— CAUE

tous Guides 
se référant 
à l'intégralité 
des déterminants 
de santé
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Grille de suivi de la mise
en œuvre de la clef 

Ce tableau est un outil à destination de l’instance santé (Cf. mission 5 de la clef 1 
« Gouvernance santé ») qui lui permettra d’assurer un suivi de la prise en compte 
de la santé aux différentes phases de l’opération. En ligne, sont reprises les bonnes 
pratiques de la clef à mettre en œuvre, et en colonne sont reprises les étapes où 
elles doivent être entérinées.

Pour remplir les cases blanches, l’instance santé peut décrire la manière dont la 
bonne pratique a été entérinée dans les documents correspondants.

{5.

Bonnes pratiques de la clef 
à entériner

Éloignement et protection
des logements des sources 
d’émission de nuisances sonores
et de polluants extérieurs 
(air, bruit, lumières, champs 
électromagnétiques, sols, etc.)

Prise en compte de l’expositions 
aux risques technologiques et aux 
risques naturels (type inondation)

Conception et localisation des 
espaces verts et bleus 
permettant des vues agréables 
depuis les logements

Limitation de la consommation des 
bâtiments en énergies fossiles 
(autoconsommation, énergies 
renouvelables, innovation, etc.)

Conception des logements visant 
un confort thermique (été/hiver)

Prise en compte des nuisances 
sonores dans la conception interne 
des bâtiments (espaces et
équipements communs)

Conception des logements visant la 
pénétration de la lumière naturelle 
dans les logements

Plan guide

Sans objet 

Cahier des charges 
des espaces publics
et des espaces verts

Sans objet

Sans objet

Sans objet

Fiches de lots
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Traitement acoustique des entrées 
d’air en zone exposée au bruit

Présence de dispositifs contre 
les nuisances lumineuses 
en période nocturne

Conception des logements 
permettant de réaliser 
un rafraîchissement 
(protections solaires, orientations 
traversantes, etc.)

Conception des dispositifs de 
ventilation adaptés aux sources 
de pollutions extérieures

Utilisation de matériaux locaux 
et biosourcés

Sans objet

Sans objet

Sans objet

Sans objet 

Sans objet

Sans objet

Sans objet

Sans objet

Sans objet

Sans objet
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