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Les enjeux de la réehabilitation du parc
tertiaire

— Enjeux techniques
— Economie d’énergie
— Mise en accessibilité

— Entretien et « mise aux normes » des batiments (états de
santé, fonctionnel, réglementaire)

— Enjeux culturels (conservation, protection du
patrimoine)
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— Enjeux economiques

— Enjeux humains
— Maitrise d’'ouvrage
— Gestionnaire
— Usagers
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Les enjeux techniques

Energie, accessibllite, gros entretien,...
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L’enjeu eénergeéetique

— Parc tertiaire :

— 0,8 milliards de m?
— Renouvellement parc existant : 3 % / an

— Une grande diversité des profils de consommation
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L’enjeu energétique

— Le parc tertiaire : une grande diversite
des profils de consommation

|chﬂg. I I Cuisson | Eacticis |Ghnt-ntun| Total
e SURE BRI
. 2 24 294

12 243 63 754

243 63 434

Batiment énergivore Wh./
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L’enjeu energétique

— Le parc tertiaire : une grande diversite
des profils de consommation

Chauffags ECS Cuizzon Electricité | Climatisation
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L’enjeu energétique

— Le parc tertiaire : une grande diversite
des profils de consommation

|chuutga | ECS | Cuisson IEth:i:ii |cmmn| Totel |
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L’enjeu énergeétique

— Reéduire impeérativement les impacts
environnementaux majeurs

— Lutter contre le changement climatique

— Maitriser les dépenses énergétiques

« Technologie de rupture dans le neuf et
renovation acceélérée dans I’existant »

]
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Les leviers de I'efficacité énergétique

Enveloppe
Isolation,

Uz s Investissement financier important,

retour sur investissement long

Equipements
Efficacité,
Rendement des -

systemes

w Investissement financier réduit
:A_Q?St& avec leviers d’action
ainte ; ; i
,pi.lotgzg"’e - - Agir sur les systémes (entretien-
pratiques, ... maintenance)

- Agir sur les usages
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La démarche Négawatt

L'énergie la moins cher = celle qu’on ne consomme pas

sobriges
effieactt
renanvelables

at?

@Association négaWatt - www.negawatt.org

Prioriser les besoins énergétiques
essentiels dans les usages individuels et
collectifs de I'énergie.

Eteindre les vitrines des magasins et les bureaux inoccupés
la nuit, limiter I'étalement urbain, réduire les emballages, etc.

Réduire la quantité d’énergie
nécessaire a la satisfaction
d’'un méme besoin.

Isoler les bétiments, améliorer les rendements des
appareils électrigues et des véhicules, efc.

Privilégier les énergies renouvelables
qui, grace a un développement
ambitieux mais réaliste, peuvent
remplacer progressivement les
énergies fossiles et nucléaire.

Avant de se lancer dans un programme d’investissements :

> Quels sont mes besoins?

» Comment optimiser mes consommations?

Consommation d’énergie

Production
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Les autres enjeux techniques

— Enjeux liés au Gros ~ ToeTeee o o

entretien e —

— Etat de santé du §
batiment WS a7/

— Etat fonctionnel
— Etat reglementaire

SECURITE INCENDIE 7
ECLARAGE DE $ECURITE - —

INSTALLATIONS THERWOUES ?

cum, MNHS
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-ll' REL! umwonu\rmua

ETAT FARASITARE
_AERATION LOCAUX TRAVAL

BRLIT LOCAUX TRAVAIL

PCRTES ET PCRTALS ALTOMATIOUES
ASCENSEURS ET MONTECHARCE

ESCALATORS ET TROTTCIRS ROULANTS

APPARELS DE LEVAGE ET MANUTENTION

FLUIDES MEDCAUX
ASSANISEVENT
ECUIPENENTS COLLECTIFS SPORTIFS JEUX

_BRONZAGE ULTRA VIOLET.

RESERVOIRS ENTERRES CARBURANTS
SYNTHE:

Bl [sfsle| |slslels| |s|s| |Bls |=|s|s|sls
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Les autres enjeux techniques

— Enjeux liés au Gros entretien
— Etat de santé du batiment
— Etat fonctionnel
— Etat reglementaire

— Enjeux liés a I'accessibilité
— Mise en accessibilité obligatoire des ERP (1 a 4)
— Agenda d’accessibilite programmeée

— Enjeux liés a d'autres cibles environnementales
portées par la maitrise d'ouvrage (QAI, Chantier
vert,...)

]
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Les enjeux culturels

Conservation et pérennite du patrimoine
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Les enjeux culturels

— La diversité des modes constructifs
— 3 grandes familles a considérer

L0 il 1948 31975 Aprés 1975
| 32% 35%

Avant 1948
33%

A
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Les enjeux culturels

— La diversité des modes constructifs
— 3 grandes familles a considérer
— Présentant des performances diverses

0 Anciens batiments publics :bonne qualité
du béati (inertie) mais toitures et huisseries
présentant de faibles performances
thermiques

o Constructions de lI'aprés guerre :
mauvaises performances thermiques
d’ensemble

oConstructions aprés 75 de meilleure
qualité (attention au tertiaire récent,
pouvant présenter des problémes de
confort d’éte)

v
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Les enjeux culturels

— La sauvegarde du patrimoine bati !
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Les enjeux culturels

— La diversité des modes constructifs
— 3 grandes familles a considérer

— Qui nécessitent des solutions de réhabilitations pérennes et respectueuses de
I'architecture initiale

Pauvreté architecturale du projet ?
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Les enjeux culturels

— Prendre en compte les « protections » pouvant exister sur le
batiment d’'origine :

— Droits de I'architecte d’origine
— Protection du batiment au titre du patrimoine

- Parties classées a l'inventaire
- Parties inscrites a I'inventaire

- Situation urbaine du batiment
- Abords de monuments historiques (500 m autour du monument)
- Secteurs sauvegardées et protégés (quartier ou ensemble urbain remarquable)

- Périmetre de monuments historiques
- Les AVAP (Aire de mise en Valeur de I’Architecture et du Patrimoine) :
O En remplacement des ZPPAUP (1983)
O Servitude d’utilité publique annexée au PLU
O Délimitation d’un périmétre remarquable a protéger
O Diagnostic architectural, patrimonial et environnemental
> Objectifs et dispositions de 'AVAP avec prise en compte D.D.
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Les enjeux economiques

¢ Cerema 01/04/2019 Direction Territoriale Est, Laboratoire de Strasbourg

19



Les enjeux économiques

— « Faire plus avec moins de moyens... »

— Chercher le meilleur rapport « qualité / prix »
pour entretenir et améliorer son patrimoine
— S’appuyer sur des indicateurs technico-economiques

— Criteres de décision de la stratégie patrimoniale

— Exemple pour le volet energéetique :
— Recherche de l'efficience de l'investissement
— Indicateur : kWh économisé / euro investi
— Priorisation des batiments

I
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Les enjeux économiques

— Raisonner en cout global
— Charges = 2 a 3 fois I'investissement sur sa durée de vie
— Codlt global engagé a + 80 % dés les études (5 %
depenses réelles)

Colts initiaux
de construction

Investissement J
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Les enjeux économiques

— Raisonner en cout global

— Codt global engagé a + 80 % des les eétudes (5 % dépenses
réelles)

Répartition moyenne des types de couts sur le cycle de vie
d'un batiment tertiaire (hors foncier et frais financiers)

5%

20 %

15 %

B Etudes et assistance
B Construction

B Exploitation et maintenance technique
Source APOGEE
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Les enjeux humains

Acteurs, gouvernance du projet, usagers,...
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Les enjeux humains

— Associer les utilisateurs
— Pour les sensibiliser a la gestion des batiments

— |dentifier les problemes importants des utilisateurs
— Sans traiter les cas particuliers dans un premier temps

— Développer la démarche par paliers
— Pertinence, appropriation progressive, adaptation

— Recuelllir 'avis des utilisateurs associés

]
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La démarche de gestion de projet

Actes
d’anticipation
et
de cadrage
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La démarche de gestion de projet

. CADRER

— PREVOIR
Actes
d’anticipation
et
de cadrage | REAGIR
(recadrer)
— VALIDER
(conformité)
CLORE
(mettre au capital)
I

Définir objectifs (finalité) et repérer organisation
Définir scénario réalisation,

Estimer bilan financier prévisionnel

Cahier des charges (programme de I'opération)
Demander financements (AP)

Decouper taches

Estimer durées, ressources

Planifier (planning, charges)

Ventiler dépenses, demander credits paiements
Analyser risques glissement

Mesurer (indicateurs)

Diagnostiquer réel / prévu

Suivre engagements prévisionnels, réels, dépenses
Définir causes glissement

Alerter et decider

Préparer listes des contrdles des taches (plan)

Mener validation selon plan (PV)

Décider (refus a modifier, accepté avec ou sans réserve)
Mettre en place financements (AP) et crédits paiements

Faire bilans synthétiques (qualités, délais, colts, conduite)
Archiver éléments tangibles

Transmettre pour mise en service, exploitation

Faire progresser maturité GdP en conduite d’'opération
immobiliére (référentiel métier)

2> Cerema 01/04/2019

Direction Territoriale Est, Laboratoire de Strasbourg 26



Les leviers d’action

Différents niveaux d’investissement
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Déroulé de la matinée

— Gestion active du parc immobilier
— Pré-diagnostic et démarche GPI a jour

— Opération de Réhabilitation / Rénovation
énergetique
— Investissements financiers dans la durée
— Travaux

— Les actions d’economies d’énergie a faible
Investissement
— Exploitation/Maintenance technique — Qualité d’'usage

— Démarche comportementale positive des occupants :
utilisation rationnelle de I'énergie

A
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