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    RÉUSSIR LA PLANIFICATION ET L’AMÉNAGEMENT DURABLES LES CAHIERS TECHNIQUES DE L’AEU2
L’ADEME édite une collection de cahiers techniques au-delà
des thématiques actuelles du guide « Réussir la planification
et l’aménagement durables » :
- Cahier « Ambiances Urbaines » (Réf : 7590)

- Cahier « Mobilité » (Réf : 7589)

- Cahier « Activités Économiques » (Réf : 8101)

- Cahier « Ecosystèmes dans les territoires » (Réf : 7592)

- Cahier « Climat et Energie » (Réf : 7588)

- Cahier « Construire la ville sur elle-même » (Réf : 7591)

- Cahier « L’AEU2 pour une approche en coût global
dans les projets d’aménagement » (Réf : 8415)


Ces cahiers sont à destination des professionnels, qu’ils soient
urbanistes, architectes, bureaux d’études ou techniciens des
collectivités désireux d’approfondir leurs connaissances et
leurs compétences dans une thématique particulière.
Ils ont vocation à proposer des pistes de travail techniques et
opérationnelles et faciliter ainsi la mise en œuvre de principes
d’aménagement durable.
Ces cahiers ont pour objectif de capitaliser pour chaque sujet
et en lien avec les autres, les outils, méthodes et exemples dans
les projets d’aménagement, les projets urbains et de territoire.
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AVANT-PROPOS
Le guide « Réussir la planification et l’aménagement
durables » propose une méthodologie et une base de
connaissances thématiques pour réaliser un projet
d’urbanisme durable. Il présente un certain nombre
de pistes d’actions qu’il s’agit d’adapter aux enjeux
spécifiques d’un territoire de projet. L’enjeu n’est pas
d’être exhaustif, en particulier sur des questions et
approches techniques relevant de l’expertise.
C’est pourquoi en complément du Guide AEU2, l’ADEME a
décidé de mettre à disposition une collection de cahiers
techniques au-delà des thématiques actuelles du guide :
- Cahier « Ambiances Urbaines »

- Cahier « Mobilité »

- Cahier « Activités Économiques »

- Cahier « Ecosystèmes dans les territoires »

- Cahier « Climat et Énergie »

- Cahier « Construire la ville sur elle-même »

- Cahier « L’AEU2 pour une approche en coût global dans
les projets d’aménagement »


Ces cahiers ont pour objectif de capitaliser pour chaque
sujet et en lien avec les autres, les outils, méthodes et
exemples dans les projets d’aménagement, les projets
urbains et de territoire.
Ces cahiers sont à destination des professionnels, qu’ils
soient urbanistes, architectes, bureaux d’études ou
techniciens des collectivités désireux d’approfondir
leurs connaissances et leurs compétences dans une
thématique particulière. Ils ont vocation à proposer des
pistes de travail techniques et opérationnelles et faciliter
ainsi la mise en oeuvre de principes d’aménagement
durable.
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INTRODUCTION
Depuis 2000, l’évolution des objectifs politiques et de la
réglementation en France favorise une prise en compte
des principes du développement durable et des critères
environnementaux dans l’aménagement des territoires.
Depuis une dizaine d’années, l’ADEME accompagne
les collectivités avec l’Approche Environnementale
de l’Urbanisme (AEU) puis, depuis 2013, avec l’AEU2,
démarche conçue comme une assistance à maîtrise
d’ouvrage pour mieux intégrer ces critères de durabilité.
Il ressort des retours d’expérience que le passage à l’acte
reste une étape difficile qui doit être encouragée, et
que les enjeux économiques et financiers ne sont pas
toujours connus. Une meilleure lisibilité de ces enjeux
pour les différents acteurs des projets d’aménagement,
en particulier pour des choix « durables », permet de sortir
d’un discours simplificateur consistant à assimiler ces
choix à des surcoûts, et de s’intéresser aux coûts réels.
Le présent document vise à favoriser l’appréhension
partagée des enjeux économiques et financiers des
investissements et l’identification des bénéfices attendus
des actions d’aménagement durable (notamment
la maîtrise des coûts environnementaux), grâce à la
démarche AEU2. Les repères proposés ne visent pas
l’exhaustivité, mais constituent des outils facilitant le
dialogue entre les acteurs sur la dimension économique
des projets d’aménagement durable.

ENJEUX ÉCONOMIQUES DANS L’AMÉNAGEMENT


CONSTAT

Appréhender l’économie des opérations d’aménagement
durable dans leur globalité est un exercice très complexe
aujourd’hui pour les porteurs de projets. Les démarches
d’analyse financière et les outils analytiques et méthodologiques adaptés aux opérations d’aménagement sont
rares, alors que pour les opérations de bâtiments, des
outils ont été développés depuis plus d’une dizaine d’années, tel que le modèle CoParCo développé par La Calade
en collaboration avec l’association régionale de l’habitat
du Nord - Pas-de-Calais et la DREAL Picardie, par exemple
Certaines opérations emblématiques peuvent apparaître
comme des contre-exemples par le niveau des investissements consentis, reflets de très hautes ambitions ou de
la réalisation de dispositifs innovants. Ces opérations ont
généralement bénéficié de financements exceptionnels.

DES ENJEUX ET DES TEMPORALITÉS DIFFÉRENTES POUR LES ACTEURS


Les opérations d’aménagement mettent en jeu des
acteurs qui ont chacun leur propre logique économique
liée à une temporalité et à des objectifs différents de ceux
des autres acteurs :


- la collectivité est à la fois dans le temps court (mandats
électoraux) et dans le temps long (intérêt général à
long terme, besoins futurs de la population, prévisions
des coûts d’exploitation et de maintenance des
infrastructures et des équipements et d’éventuelles
subventions d’équilibre de services publics délégués) ;

- les aménageurs sont généralement dans une logique
d’équilibre financier de l’opération, les promoteurs dans
une logique de retour sur investissement et de marge
à court terme. Pour les deux, les durées des opérations
constituent un paramètre important des bilans (frais
financiers et coûts de portage) ; elles sont liées au
succès de la commercialisation des charges foncières
et des biens immobiliers dans le contexte des marchés
locaux ;

- les fournisseurs de services (stationnement payant
production de chaleur, etc.) sont dans une logique de
retour sur investissement de grosses infrastructures, de
leur exploitation et de la vente des services sur le long
terme, plus de vingt ans ;

- les investisseurs propriétaires bailleurs, individuels ou
en SCI, sont dans une double logique de rendement
d’investissement et de plus-value à la revente, sachant
que les dispositifs fiscaux sur l’immobilier locatif
peuvent inciter à des mises en vente à une échéance
d’une dizaine d’années ;

- les bailleurs sociaux sont dans une logique d’équilibre
d’opération sur le long terme ;

- les investisseurs propriétaires occupants sont dans une
double logique d’anticipation des coûts différés (charges
d’usage, maintenance, renouvellement d’équipements
etc.) et de plus-value à la revente ;

- les locataires sont dans des logiques immédiates de
niveau de loyers et de charges.




VALEURS ET MODÈLES ÉCONOMIQUES DE L’AMÉNAGEMENT


Le modèle économique « global » d’une opération d’aménagement désigne le raisonnement et la façon dont ses
acteurs créent, fournissent, et récupèrent de la valeur
sur le territoire urbain, sachant que pour être viable
un projet ne doit pas viser seulement des avantages
sociaux et/ou environnementaux, mais aussi être justifié
économiquement.

Cela nécessite de s’interroger sur la question des valeurs,
et de leur reconnaissance, en intégrant la temporalité.
Ainsi, la question de « qui paie quoi », intrinsèque au
modèle économique, peut se traduire ainsi : « comment
articuler les bénéfices et les coûts de la ville, alors même
qu’ils ne surviennent pas au même moment, qu’ils ne sont
pas forcément monétarisables et qu’ils ne concernent pas
forcément les mêmes payeurs et bénéficiaires ? »1.

Engager une opération d’aménagement sobre énergétiquement et favorisant la mixité sociale et fonctionnelle
entraîne en effet des coûts. Toutefois, certains coûts
peuvent être largement réduits, et l’aménagement durable
générer aussi des gains (figure 1).



Figure 1 - Coûts et gains d’une opération d’aménagement durable - Source : I. Baraud-Serfaty (Ibicity)


	La ville durable… 

	coûte a priori plus cher… 

	… quoique… 

	elle génére aussi des gains 




	Renouvellement urbain 

	
- Démolition
 - Dépollution
 - Relogements
 - Projets ad hoc
 - Risque (incertitude)
 - Construction zones inondables ou sismiques
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	- Logement collectif - VRD optimisée 

	
- Moindre artificialisation des sols
 - Moindre temps de transports
 - Compétitivité économique
 - Création de logements 





	Faible consommation énergétique 

	
- Surcoûts bâtiments BBC
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- Industrialisation / filières
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	Mixité sociale et fonctionnelle 

	
- Construction de logements sociaux ou abordables
 - Accessibilité
 - Maintien d’activités - Foncier 


	- Mutualisation des usages et optimisation des coûts 

	
- Stabilité sociale
 - Qualité de vie
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« La création de valeur urbaine ou rentabilité urbaine
peut se définir alors comme le rapport entre l’ensemble
des bénéfices d’un projet – à la fois économiques
(création d’emplois, génération de recettes fiscales…),
sociaux (animation, sécurité, accessibilité handicapés…)
et environnementaux (réduction des consommations
énergétiques, création d’espaces verts…) – et l’ensemble
de ses coûts - là aussi, économiques (renoncement au
financement d’un autre projet…), sociaux (par exemple,
gentrification tendant à exclure les populations initiales,
mécontentement de la population suite à l’installation
d’une usine de traitement des déchets…) et environnementaux. Ce travail sur la création de valeur urbaine
permet de ne pas se focaliser uniquement sur les coûts,
mais sur le rapport coûts/bénéfices »2.

Une fois ces externalités identifiées et mesurées, il faut
des acteurs prêts à les prendre en charge et pour cela
convaincus des effets positifs au regard de leur champ de...




OEBPS/nav.xhtml
Sommaire

		Couverture

		Présentation

		Titre

		Sommaire

		AVANT-PROPOS		REMERCIEMENTS





		INTRODUCTION

		ENJEUX ÉCONOMIQUES DANS L’AMÉNAGEMENT		CONSTAT

		DES ENJEUX ET DES TEMPORALITÉS DIFFÉRENTES POUR LES ACTEURS

		VALEURS ET MODÈLES ÉCONOMIQUES DE L’AMÉNAGEMENT

		LE BILAN D’AMÉNAGEMENT : UN INSTRUMENT DE MESURE

		LE BILAN D’AMÉNAGEMENT : DES DONNÉES LIMITÉES		Le fonctionnement ultérieur n’est pas pris en compte

		Il n’apporte pas une précision financière suffisante sur le projet

		Les coûts et les recettes au-delà du périmètre du projet d’aménagement ne sont pas identifiés









		ÉLÉMENTS DE MÉTHODE POUR UNE APPROCHE EN COÛT GLOBAL GRÂCE À L’AEU2		L’AEU2, UNE APPROCHE POUR GÉRER LA COMPLEXITÉ DE L’AMÉNAGEMENT DURABLE

		L’AEU2 ET LE BILAN D’AMÉNAGEMENT

		UNE APPROCHE EN COÛT GLOBAL AVEC L’AEU2

		UNE APPROCHE PRAGMATIQUE EN COÛT GLOBAL PARTAGÉ

		UNE APPROCHE SYSTÉMIQUE

		DEUX PHASES DÉTERMINANTES : LE PROGRAMME ET L’ÉCRITURE URBAINE		Vision, ambition et transcription : les études de faisabilité et le programme		La localisation de l’opération

		Mixité fonctionnelle et sociale : un élément majeur du programme





		Transcription et concrétisation : l’écriture urbaine, une phase intégratrice





		SOURCES DOCUMENTAIRES





		APPROCHE ÉCONOMIQUE PAR THÉMATIQUE		ÉNERGIE		Production de chaleur : chauffage et eau chaude sanitaire		Enjeux et contexte

		Choix programmatiques et solutions techniques

		Système d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires





		Production décentralisée d’énergie : le cas de l’énergie solaire photovoltaïque		Enjeux et contexte

		Système d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires





		Smart grids		Enjeux et contexte

		Choix programmatiques et solutions techniques

		Système d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires





		Éclairage public		Enjeux et contexte

		Système d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires









		CLIMAT, ESPACES PAYSAGERS ET EAU		Espaces paysagers		Enjeux et contexte

		Choix programmatiques et solutions techniques

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires





		Eau		Enjeux et contexte

		Choix programmatiques et solutions techniques

		Systèmes d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires









		MOBILITÉ		Enjeux et contexte

		Choix programmatiques et solutions techniques

		Systèmes d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires





		SITES ET SOLS POLLUÉS		Enjeux et contexte

		Système d’acteurs

		Approche économique

		Focus sur l’aide publique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires





		DÉCHETS, MODES DE COLLECTE		Enjeux et contexte

		Choix programmatiques et solutions techniques

		Système d’acteurs

		Approche économique

		Interactions avec d’autres thématiques

		Sources documentaires









		CONCLUSION

		ANNEXE : EXEMPLE DE GRILLE D’ANALYSE DE COÛT GLOBAL PARTAGÉ

		EXEMPLE DE BILAN DES COÛTS DIFFÉRÉS POUR LES USAGERS		SOLUTION RÉSEAU DE CHALEUR « EnRR »





		EXEMPLE DE BILAN DES COÛTS DIFFÉRÉS POUR LES USAGERS		SOLUTION « CHAUFFAGE INDIVIDUEL GAZ À CONDENSATION + ECS SOLAIRE »





		SIGLES ET ACRONYMES



Pages

		I

		II

		III

		IV

		4

		5

		6

		9

		10

		11

		12

		13

		14

		15

		16

		17

		18

		19

		20

		21

		22

		23

		24

		25

		26

		27

		28

		29

		30

		31

		32

		33

		34

		35

		36

		37

		38

		39

		40

		41

		42

		43

		44

		45

		46



Guide

		Couverture

		Sommaire





OEBPS/images/chap001_img003.jpg
LAEU POUR UNE APPROCHE
EN COUT GLOBAL

DANS LES PROJETS DAMENAGEMENT
grir- | [

=







OEBPS/images/pres001_img001.jpg
L'URBANISME
DURABLE

d 5







OEBPS/images/cover.jpg
REUSSIR

LA PLANIFICATION
ET LAMENAGEMENT
DURABLES

LES CAHIERS TECHNIQUES DE LAEU:

B LAEU; P(jUR UNE APPROCHE

EN COUT GLOBAL
_DANS

2l

LES PROJETS DAMENAGEMENT







OEBPS/images/tiret.jpg





OEBPS/images/tit001_img002.jpg
L'URBANISME
DURABLE

I






