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Suite a la premiére vague de projets d’'aménagement congus avant les années 2000, intégrant de fortes
ambitions environnementales tels que la ZAC de Bonne en France, le quartier Vauban en Allemagne ou encore le
projet BedZed au Royaume-Uni, les premiers retours d’expériences faisaient état de projets innovants, aux
performances énergétiques et environnementales améliorées par rapport aux pratiques existantes, mais ne tenant
pas en phase exploitation, leurs objectifs de performance énergétique fixés a la conception.

La présente étude vise a réaliser une analyse critique et un bilan de la seconde vague de projets
d’aménagement remarquables, au sens de l'intégration des EnR&R dans des programmes « a énergie positive »
via la recherche d’un équilibre énergétique production/consommation en chaleur/électricité a une échelle élargie,
congus a partir des années 2000, en recueillant les retours d’expériences auprés d’une vingtaine d’opérations
d’aménagement, dont quinze localisées en France et cing en Europe (hors France). L’objectif est d’identifier les
bonnes pratiques mises en place, a travers les difficultés d’ordre urbanistiques, techniques, économiques et
sociétales rencontrées. |l s’agit d’évaluer les leviers et les freins répertoriés aux différentes phases de réalisation
de ces programmes, dans le cadre réglementaire antérieur a la Loi de Transition Energétique pour la Croissance
Verte (LTECV).

L’enjeu de I'étude est de comprendre les opportunités et contraintes liées a la gestion de I'énergie a une maille
plus large que celle du batiment, celle de I'llot et du quartier, et de voir en quoi le nouveau cadre réglementaire
induit par la LTECV, va faciliter le déploiement de ces programmes, nonobstant le respect de quelques
recommandations.

Méme si les résultats de I'étude montrent une fois encore un décalage entre les bilans énergétiques réels et
ceux initialement visés, ainsi que des difficultés dans la gestion de I'énergie a une échelle élargie, du batiment, a
I'llot et au quartier (absence de cadre juridique, chaine de responsabilité fragmentée, etc.), les projets analysés
regorgent de bonnes pratiques, de nouveaux schémas de gouvernance pertinents ainsi que de réussites
techniques, économiques et contractuelles qui sont autant de solutions & valoriser.

Les recommandations proposées dans cette étude s’articulent ainsi autour de trois thémes : I'intégration des
EnR&R dans les projets urbains, la tenue de la performance a I'échelle d’un quartier, et la gestion des données
énergeétiques collectées. Chacun des axes de recommandations integre les domaines de mise en ceuvre suivants
: les éléments méthodologiques, outils et techniques a mettre en place, les conditions d’application des récentes
évolutions réglementaires les plus pertinentes dans les domaines de I'’énergie et de l'urbanisme, les choix de
gouvernance et les éléments contractuels, et la proposition de modéle d’affaires.

This study aims to assess the achievements of the urban development projects conceived during the 2000s.
These eco-districts were conceived after the well-known urban development projects “ZAC de Bonne” in Grenoble,
France, or the BedZed Project in London, UK.

To do so, the study gathers feedbacks and lessons learned from fifteen eco-districts projects in France, and five
in Europe (outside France). By meeting with key actors from each of these twenty projects, the objective was to
understand the key successes and barriers encountered by the projects, from technical, economic, contractual and
legal standpoints.

By collecting these feedbacks, the aim is to understand the next steps to realize energy positive blocks and
districts. The study take as perimeter for energy management the scale of blocks and districts. The wish is to identify
opportunities and legal limitations to the management of energy on district projects, at a broader scale than the one
of a single building.

The feedbacks gathered highlight deviations between the energy goals and the energy performance truly
achieved by the project, along with difficulties to implement the management of energy at the scale of districts and
blocks. These difficulties are due to the lack of clear legal framework, and a fragmented chain of responsibility
between the main stakeholders in order to keep up with the expected energy performance. Though, the study also
highlights a great deal of achievements to promote.

Finally, this work aims to develop recommendation to the development of energy positive blocks and districts.
This final report consists of a development of the recommendations, articulated along three key thematics: the
integration of renewables, the achievement of energy goals, and the management of the collected data. These
thematics are described according to new tools or techniques to implement, an evaluation of the legal framework,
choices of governance to implement, and business models to focus on.
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Dans un contexte ou la production locale d’énergie et sa gestion a une échelle élargie, de la
maille du batiment a celle de I'llot ou du quartier, apparait de plus en plus pertinente pour favoriser
lintégration des Energies Renouvelables et de Récupération (EnR&R) dans les projets
d’aménagement, la présente étude a pour but d’évaluer les principaux freins et leviers pour le
développement de quartiers et flots a énergie positive.

Pour ce faire, I'étude s’appuie sur le recueil d’'un ensemble de retours d’expériences, aupres de
quinze opérations d’'aménagement remarquables en France, au sens de l'intégration des EnR&R
dans des programmes «a énergie positive » via la recherche d’un équilibre énergétique
production/consommation en chaleur/électricité a une échelle élargie, et de cing opérations en
Europe (hors France). Les vingt projets étudiés sont ainsi analysés sur les plans environnementaux,
économiques et sociétaux afin d'en tirer un ensemble de recommandations (techniques,
économiques, contractuelles et réglementaires), a destination des collectivités et des aménageurs,
dans le but de faciliter et favoriser le développement des quartiers ou flots a énergie positive.

Parmi le panel de projets d’aménagement recensés en France (82 projets identifiés
préalablement), quinze projets ont été sélectionnés.

Les criteres de sélections retenus ont porté a la fois sur les spécificités des opérations
d’aménagements, ainsi que sur les modes de gestion de I'énergie. La sélection des projets refléte
la volonté de constituer un panel représentatif des différentes opérations d’aménagement
recensées (en termes de surface construite, de contexte urbain, de solutions énergétiques mises
en oeuvre, etc.), tout en favorisant les projets de quartiers et d’ilots reconnus pour leur caractére
remarquable. Les critéres de sélection utilisés pour les opérations retenues en France sont détaillés
dans le tableau 1 ci-dessous.

Criteres Caracteres privilégiés

Distinctions, succeés identifiés, pratiques
nouvelles et/ou dérogatoires, colts
Type d’opération Neuf, réhabilitation

Zones climatiques variées

Zones d’urbanisation variées (milieu
urbain, péri-urbain, semi-urbain, rural)
Résidentiel, tertiaire (dont commerces et
équipements publics), mixte

Planning et phasage Livraison (partielle / effectuée)
Aménageurs, promoteurs,
exploitants/opérateurs

Production ENR&R (thermique / électrique)
Stockage (thermique / électrique)
Eclairage public

Intégration des véhicules électriques
Sensibilisation / Monitoring

Prévision / Pilotage

Autoconsommation (individuelle /
Usages collective)

Effacement

Application par anticipation des futurs
dispositifs réglementaires (labels)
Nouveaux modes de gouvernance
Nouveaux modéles d’affaires

Caractére distinctif

Localisation et
Spécificités de I'opération | spécificité locales
d’aménagement

Programme de construction

Partenariat

Infrastructures et équipements

Outils Smart Grids

Spécificités liées a la
gestion de I'énergie

Innovations

Tableau 1 : Criteres de sélection des projets en France
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Hors de France, apres le recensement de 40 projets remarquables localisés en Europe, cing
pays cibles ont été sélectionnés du fait de leur contexte énergétique. L’analyse des réalisations
sélectionnées doit permettre d’identifier les bonnes pratiques transférables au contexte frangais. Le
tableau 2 ci-dessous présente les pays cibles identifiés ainsi que leurs spécificités.

Fort taux de pénétration des énergies intermittentes

Allemagne Application de I'Energiewende?!

Prix de I'énergie

Application du label « Société a 2000W » pour les nouveaux quartiers
Modeéle des SIG intégrés

Spécificités des besoins énergétiques (faible besoin chaud, fort besoin de
Italie / Espagne / Portugal | climatisation)

Fort ensoleillement

Ambitions fortes en termes de développement durable, avec 'objectif de se
passer des énergies fossiles dans le mix électrique d’ici a 2050

Climat trés rude en hiver pose de vrais enjeux de maitrise de la demande de
chauffage

Tableau 2 : Pays cibles en Europe

Suisse

Suede

2.2 Liste des projets retenus

Les Tableaux 3 et 4 suivants présentent :

- laliste respectivement des quinze projets retenus dans le cadre de ce retour d’expériences
en France et des cing projets en Europe (hors France),

- ainsi que la description de leur caractére remarquable et du calendrier de leur réalisation.

1 L’Energiewende, littéralement "révolution énergétique", est le nom de la transition énergétique allemande. Ses deux
mesures phares sont la sortie du nucléaire en 2022 et une électricité 100 % renouvelable en 2050.
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Projets Description et caractére remarquable _,, Calendrier
(année d’émergence — année d’achévement)

- Programme de logement neufs (investissement 100% privé et rdle impulsif de la collectivité locale)

- Géothermie intermédiaire (boucle d’eau tempérée) + PAC en sous-stations

- Instrumentation + retours d’expériences approfondis sur I'accés aux données, la qualité de la collecte ainsi que la gestion des données.

- Premier projet Smart Grid de quartier en France, lauréat de I'appel a projet EcoQuartier 2011 (Renouvellement urbain, catégorie requalification

Fort d’Issy
(Issy Les Moulineaux)

Hikari
(Lyon)

Croix Rouge
(Reims)

Ginko
(Bordeaux)

ZAC Clichy Batignolles
(Paris XIXme)

Valsophia
(Valbonne)

Baudens
(Bourges)

Parc Marianne
(Montpelier)

llot Allar - Smartseille
(Marseille)

Plateau de Haye
(Nancy)

ZAC Arsenal
(Dijon)

ZAC du Plateau
(Ivry sur Seine)

urbaine)

- Ensemble de trois batiments neufs a usage mixte (logements, bureaux, commerces)
- Intégration de productions locales thermiques et électriques (co-génération + photovoltaique avec un stockage lithium-ion), production de froid

(cycle a absorption)

- Suivi centralisé des productions et consommations
- Premier quartier affichant I'objectif "lot & énergie positive"

- Programme de rénovation de logements (Opération ANRU) + construction de nouveaux commerces et bureaux
- Production locale thermique

- Programme mixte neuf (& dominante logements)
- Intégration de production locale thermigue (réseau de chaleur biomasse) et sensibilisation des habitants
- Lauréat du Label Eco-quartier 2014

- Programme neuf de 350'000 m? intégrant logements, activités tertiaires, commerces ainsi que le futur tribunal de grande instance.

- 85% de la production chaleur + eau chaude sanitaire d’origine renouvelable : 4,5 GWh/an solaire pour la consommation des usages réglementés
- Mise en place d'une plateforme énergétique de quartier et d’un facilitateur énergétique du quartier

- Mise en place d’'un nouveau modeéle de gouvernance et d’engagement contractuel regroupant I'ensemble des parties prenantes sur les objectifs

énergétiques (Enedis, CPCU, Eau de Paris, gestionnaires de batiments...)

- Projet sélectionné dans le cadre de I'appel a projet FEDER « Urban Innovative Actions » de la Commission Européenne
- Projet sélectionné dans le cadre du second appel a projet Démonstrateur Industriel de la Ville Durable (DIVD)

- Ensemble de quatre batiments BEPOS neuf a usage tertiaire exclusivement
- Raccordement indirect au réseau public de distribution d’électricité et autoconsommation collective de I'énergie solaire photovoltaique produite

- Programme de logements intégrant réhabilitation et constructions neuves sur la friche d’'un ancien hopital militaire
- Energies renouvelables

- Pilotage en concertation réalisé par le Conseil Régional du Cher

- Lauréat de I'appel a projet EcoQuartier 2011 (Approche écologique globale)

- Programme mixte intégrant des logements, des bureaux, des commerces et un équipement public (collége BEPOS)
- Lauréat de I'appel a projet EcoQuartier 2011 (Performances écologiques, mention approche écologique globale)

- Programme mixte neuf intégrant des logements, des commerces, une creche et un EHPAD
- Raccordement a une boucle d’eau tempérée sur eau de mer (thalassothermie) + PAC pour la production chaleur + eau chaude sanitaire d’origine

renouvelable (extension prévue de la boucle tempérée aux futurs quartiers voisins)

- Création d’'une Association Syndicale Libre (ASL) permettant de coordonner les services numériques a I'échelle du quartier
- Projet sélectionné dans le cadre de I'appel a projet Démonstrateur Industriel de la Ville Durable (DIVD)

- Programme mixte intégrant rénovation et constructions neuves
- Réhabilitation d’'une chaufferie gaz en chaufferie biomasse.
- Lauréat de I'appel a projet EcoQuartier 2011 (Grand Prix National)

- Programme mixte neuf intégrant des logements, des bureaux et des commerces (dont la Tour Elithis, premier flot "vertical" a énergie positive

dédié aux logements)

- Intégration de production locale thermique et électrique et actions de sensibilisation des occupants

- Programme mixte neuf (logements, bureaux, commerces)
- Intégration de production locale thermique (chaufferie et réseau de chaleur biomasse)
- Lauréat du Label Eco-Quartier 2015
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Projets Description et caractére remarquable _,, Calendrier
(année d’émergence — année d’achévement)

- Programme mixte neuf R
- Contexte de gouvernance insulaire (lle de la Réunion) 2006 - 2020
- Prix du Citoyen 2014 pour la qualité de la concertation

ZAC Beauséjour
(Sainte Marie de la Réunion)

- Programme mixte neuf (& dominante logements), incluant une résidence de tourisme et des locaux tertiaires
llot Cap Azur - Couverture des besoins en chauffage et eau chaude sanitaire d’origine entierement renouvelable avec récupération de la chaleur sur la station
(Roquebrune Cap Martin) d’épuration voisine (100% EnR&R)

- Prix de l'innovation, Prix performances écologiques, de I'appel a projet EcoQuartier 2011

2010 - 2013

- Programme mixte neuf de 400'000 m?, ZAC s’étendant sur 200 ha et qui accueillera a terme une technopole urbaine
- Réseau géothermie permettant de couvrir I'ensemble des besoins thermiques de la ZAC + production solaire photovoltaique permettant de
couvrir 20% des besoins électriques 2012 - 20..
- Mise en ceuvre d’une Délégation de Service Public (en cours de montage) intégrant réseau de chaleur et Smart Grids
- Classée Opération d’Intérét National

ZAC Nice-Méridia
(Nice)

Tableau 1 : Projets remarquables sélectionnés en France

Projets Description et caractere remarquable
(année d'émergence — année d’achévement)

- Programme mixte
- Energies renouvelables + Monitoring des consommations électriques et thermiques des batiments publics

golymty - Mise en place d’'un Energy Manager au sein de la commune d'Ostfildern
charnhauser Park PO , . oy AT ST . L . 2005 - 2011
(Ostfildern, Allemagne) - Contextes Iégislatif et économique différents (forte incitation a renforcer le taux de pénétration des ENR&R dans le mix de production électrique
’ allemand et prix de I'électricité deux fois supérieur au prix en France pour les particuliers)
- Subventions obtenues de la Commission Européenne
Erlenmatt West - Programme mixte neuf (& dominante logements), réalisé par Lozinger MARAZZI 2007 - 2015
(Béale, Suisse) - Labelisé "Site 2000 watts"
- Ensemble de 17 maisons individuelles neuves
Strombank* - 14 maisons sont équipées de modules photovoltaiques (surimposition), les 3 autres d’'une unité de cogénération, 'ensemble utilisant un nouveau
(Mannheim, Allemagne) mode d'utilisation locale de batteries stationnaires mutualisées 2013 - 2016
* Strombank pour « banque d’électricité » en Allemand
Concerto Al Piano - Programme mixte intégrant réhabilitation et construction neuve, composé de logements, d’une créche et d’'un EHPAD
(Allessandria, Italie) - Ambition zéro carbone avec intégration de production locale renouvelable thermique et électrique 2007 - 2011
! - Subventions obtenues de la Commission Européenne
Stockholm Royal - Programme d’aménagement urbain au Nord-Est de Stockholm, s’étendant sur 236 ha
Seaport (SRS) - Energies renouvelables + Fortes ambitions environnementales 2001 - ..
(Stockholm, Suéde) - Gouvernance développée par la Ville pour traiter la thématique du numérique sur le quartier, en soutien aux ambitions environnementales.

Tableau 4 : Projets remarquables sélectionnés en Europe (hors France)
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Les projets sélectionnés ont été analysés sous I'angle de quatre thématiques clés :

le bilan énergétique et environnemental de I'opération, en soulignant le degré d’innovation
lié a l'intégration des EnR&R ;

la gouvernance et les modeéles économiques mis en place ;
lintégration du numérique ;
le rapport aux usagers finaux.

Le contenu détaillé de la grille d’analyse des projets sur chacune de ces thématiques clés est
disponible en Annexe 2. L’objectif pour chacun de ces quatre axes étant d’identifier les bonnes
pratiques mises en ceuvre, et a en évaluer le niveau de réplicabilité.

L’analyse porte également sur l'identification des freins juridiques rencontrés par chacun des
projets au moment de leur réalisation. Les récentes évolutions du Code de I'Energie, notamment
au travers de la récente Loi de Transition Energétique pour la Croissance Verte (LTECV), sont
confrontées au contexte et choix réalisés par les projets afin d’en identifier les verrous résiduels ou
les leviers actives.

La collecte des informations et des données relatives a chaque projet s’est faite au travers de
différentes méthodes complémentaires :

la réalisation d’'une analyse bibliographique afin d’'identifier les éléments de description clés
des projets ;

la réalisation d’entretiens physiques (audio et/ou de visio-conférences) avec les acteurs
clés de chacun des projets sélectionnés, et d’'une syntheése des différents points de vue de
terrain associée ;

la visite d’'un certain nombre de sites pour notamment, la rencontre avec les habitants /
occupants de ces nouveaux flots / quartiers.

Le panel d’acteurs interrogés dans le cadre de I'étude est composé d’'un spectre représentatif
des principaux acteurs d’'un projet d’'aménagement : aménageurs, promoteurs, exploitants de
réseaux de chaleur, habitants, villes, métropoles, etc.

L’analyse croisée conduite ensuite sur les retours d’expériences obtenus pour les projets
francais, permettent de dresser un état des lieux des avancées des réalisations ainsi que des
difficultés rencontrées par les projets d’aménagement, a travers les axes d’analyses suivants :

la gouvernance et le réle des acteurs a I'échelle de I'llot/quartier (inclus notamment les
aspects liés a 'urbanisme) ;

la performance thermique du batiment : consommations thermiques et électriques (inclus
les usages spécifiques) ;

la performance de la production locale en ENR&R (électricité/chaleur/froid) et de son
intégration aux réseaux de distribution (électricité/chaleur/froid) ;

le financement des projets et les surco(ts liés aux ambitions énergétiques.
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L’objectif final de la présente étude est de formuler des recommandations pour favoriser le
développement de projets d’'aménagement urbain a énergie positive, tirant profit d’'un périmétre
élargi, du batiment a l'ilot ou au quartier. Ainsi, les recommandations proposées dans le cadre de
cette étude intégrent :

des éléments méthodologiques, outils et techniques pertinents a répliquer,
des choix de gouvernance et des éléments contractuels,

des propositions de modéles d’affaires,

appuyés par I'analyse des conditions d’application des récentes évolutions réglementaires dans les
domaines de I'énergie et de l'urbanisme.

Quatre principaux axes de recommandations ont été identifiés :
l'intégration de la production ENR&R
la tenue de la performance énergétique du quartier
la gestion des données énergétiques du quartier
les articulations entre les documents d’urbanisme et la planification énergétique

Ce
chapitre donne une description synthétique de chacun des projets retenus, sous un méme
formalisme, puis développe 'analyse croisée telle que définie précédemment, comme analyse
critique des expérimentations intégrant les Energies Renouvelables et de Récupération a une
échelle élargie (llots/quartiers).
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3.1.1 Fort d’Issy (Issy-les-Moulineaux)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Afin de recueillir les retours d’expériences, deux échanges ont été réalisés avec M. José CESAR.

José CESAR a participé au projet du Fort d’Issy en tant que Directeur Technique, lui permettant de mener I'action de
Bouygues Immobilier sur cette opération d’aménagement.

Date clés Programme

L’'flot du Fort d’Issy (130'000 m?) comprend :
- Des logements (60'000 m2)
- Des commerces (2’300 m?)
- Un groupe scolaire (5241 m?)
- Une piscine municipale (2’000 m?)

Année d’émergence du projet : 1999
Concours / Début de la conception : 2001
Premieres livraisons : 2013

Année d’achevement du projet : 2014

Origine et contexte

Le projet d'aménagement nait en 1999 lorsque le Fort est cédé a la commune d’Issy-les-Moulineaux, avec la volonté
politique d’entamer sa reconversion. En 2000, Bouygues Immobilier remporte avec Architecture Studio le concours en
créant le concept de "Fort numérique”. La mairie souhaite alors en faire un haut lieu de la technologie de pointe dans les
domaines du numérique, de I'énergétique et de la communication. Cet objectif de projet d'aménagement intégrant le
numérique se traduit dans la proposition de Bouygues Immobilier par des services comme la collecte pneumatique des
déchets, la géothermie ou encore la domotique. La reconversion du Fort militaire alliée a I'ambition du numérique, se
concrétisent par la nomination du projet au Palmares national de I'appel a projet EcoQuartier 2011, dans la catégorie
renouvellement urbain et requalification urbaine.

Acteurs clés

En phase de planification, c’est la Ville d’lssy-les-Moulineaux qui a été motrice pour mener a bien le projet. Par la sulite,
les acteurs clés ayant contribué a la conception des programmes immobiliers sont Bouygues Immobilier, Kaufman &
Broad, BNP Paribas Real Estate et Vinci Immobilier.

Le projet numérique du Fort d’Issy s’est élargi avec son rattachement au projet Smart Grids du quartier, "Issy Grid",
auquel un consortium d’acteurs privés a participé : General Electric, Bouygues Energies et Services, Bouygues Telecom,
EDF, Enedis, Microsoft, Schneider Electric, Steria et Total.

Snapshot énergétique du quartier Besoins énergétiques du quartier

(prévisionnels)

L'objectif de performance énergétique visé par les 16000 MWh/an
logements construits, est la Réglementation Thermique
2012 moins 20%.

12000 MWh/an
La fourniture de chaleur et d’eau chaude sanitaire sur le
Fort est réalisée par un réseau de chaleur sur géothermie.
Il permet de couvrir 78% des besoins thermiques de I'ilot. &000 MWh/an
Dans le cadre du projet “Issy Grid" des outils de domotique
ont été installés dans les logements avec compteurs et 4000 MWh/an
sous-comptage d’énergie dans le but de réaliser des
actions de sensibilisation auprés des habitants .
(visualisation de la facture énergétique notamment). 0 MWh/an

Chauffaze et Electricité
BLs

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
la gouvernance et le modéle contractuel de concession du réseau de chaleur
l'intégration du numérique, la gestion et la valorisation de la donnée
les verrous résiduels et leviers réglementaires amené par la LTECV
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3.1.2 Hikari, quartier de la Confluence (Lyon)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Afin de recueillir les retours d’expériences, un échange a été effectué avec David CORGIER du BET Manaslu, en charge
de I'évaluation de la performance énergétique de I'flot.

Une visite a été organisée par Bouygues Europe, pour découvrir les équipements énergétiques du site et obtenir I'avis
de deux habitants du batiment MINAMI. L’occasion aussi pour échanger avec Paul CARTUYVELS, Directeur affaires
européennes (Bouygues Europe), Etienne VIGNALI, Chef de Projet (SPL Lyon Confluence) et poursuivre I'échange avec
David CORGIER.

Date clés Programme
L’flot Hikari de 12'310 m2 comprend trois batiments a usage
Emergence du projet d'flot & énergie positive mixte :
et signature convention NEDO / Grand Lyon : Fin 2011 - Le batiment HIGASHI composé de commerces et de
Début de la conception : 2012 bureaux ;
Début de la construction : 2013 - Le batiment MINAMI composé de commerces et
Premiéres livraisons : 2015 logements ;
Année d’achévement du projet : mi-2015 - Le batiment NISHI composé de commerces, bureaux
Période d’évaluation des performances de I'flot : et logements.
2016 — 2017, puis 2017 — actuellement L’flot est constitué de 3'529 m? de logements, 7'772 m? de
bureaux et 1'009 m2 de commerces.

Origine et contexte

L'llot Hikari se situe au sein du quartier plus large de la Confluence, situé sur la bande de terre a la confluence du Rhéne
et de la Sadne, "fermé" au Nord par la gare de Perrache. Eloigné géographiqguement du centre-ville historique de Lyon,
le quartier de la Confluence s’est développé dans les années 1960-70 autour du port industriel (entrepdts, marché de
gros, etc.), avec des ilots d’habitation, notamment des logements sociaux. La fermeture progressive du port puis les
déménagements successifs du marché de gros et de la prison, ont libéré 70 ha de terrain disponible sur une superficie
totale de 150 ha, permettant d’envisager son extension a terme, avec le passage d’environ 7 000 a 18 000 habitants
d’une part, et de 7 000 a 27 000 emplois d’autre part.

Le projet d'aménagement du quartier de la Confluence prend naissance en 1999 avec la création d’une Société
d’Economie Mixte. La réhabilitation / reconstruction du quartier débute en 2003. Quelques années plus tard, "boosté" par
la décision du NEDO d’implanter a Lyon sa premiére expérimentation d’'une des quatre déclinaisons européennes de la
smart community, la conception de I'llot Hikari devient réalité. Fin 2011, le NEDO et le Grand Lyon signent un
memorandum of understanding pour le lancement en janvier 2012, du démonstrateur financé par le NEDO a hauteur de
50 millions d’euros.

Acteurs clés

En phase de planification, la SPL Lyon Confluence et le Grand Lyon accompagnés par le NEDO, ont défini les ambitions
du projet. Par la suite, les acteurs clés ayant contribué a la conception des programmes immobiliers sont Bouygues
Immobilier et Toshiba

Snapshot énergétique du quartier

Les besoins énergétiques prévisionnels d’Hikari étant de 1,4 GWh/an, I'approvisionnement énergétique de I'llot est
assuré :

Pour les usages électriques : par la production photovoltaique (1/3 des besoins), par la production électrique
d’une unité de cogénération, le complément par le réseau électrique,
Pour les usages chauffage et eau chaude sanitaire : par une unité de cogénération fonctionnant au Colza, et
une chaudiére gaz en appoint
Pour les usages en climatisation des bureaux et en froid des commerces : par un groupe a absorption et des
appoints

Des batteries de stockage d’une capacité de 100 kWh ont également été déployées sur le site.

L’ensemble des productions et consommations de I'llot sont également suivis, et les logements ont été équipés de
domotique permettant la visualisation des consommations et le pilotage des appareils électriques.

Les trois batiments d’Hikari ont obtenu le label BEPOS Effinergie.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
la haute performance thermique du bati
I'intégration de la production locale (modéles économiques et difficultés techniques)
l'intégration du numérique
I'accompagnement des habitants
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3.1.3 Croix Rouge, secteur Pays de France (Reims)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences ont été recueillis au cours des deux échanges organisés avec le Foyer Rémois (bailleur social).
Tout d’abord avec Thierry RENE et Eric BANNIER, puis dans un second temps avec Jean Frangois HUCK.

Date clés Programme

Le secteur Pays de France est scindé en deux ilots

Année d’engagement du projet (A / B). Sur chacun de ces Tlots, des logements sociaux
et signature de la convention ANRU : 2004 ont été réhabilités et certains immeubles ont été démolis
Début de la phase opérationnelle : 2008 laissant place a des constructions neuves de logements.
Année d’achévement du projet : 2014 L'opération concerne la réhabilitation de 530 logements

et la construction neuve de 127 logements.

Origine et contexte

Construit a la fin des années 1960 et situé au Sud-Ouest de la ville, en limite du tissu urbain, le quartier Croix-Rouge est
typique d’une architecture de dalles d’inspiration fonctionnaliste. Cette conception urbaine s’est avérée inadaptée au
quotidien des habitants et commergants.

Avec plus de 9 000 logements et environ 23 000 habitants, le quartier Croix- Rouge représente 12,50% du parc de
logements de la Ville de Reims. A l'intérieur de ce grand ensemble d’habitats, le secteur Pays de France (environ 2 300
logements) est le secteur identifi€ comme le plus fragile socialement : le confort thermique est trés précaire avec de fortes
disparités de répartition de la chaleur (étages supérieurs trés chaud, étages inférieurs trés froid, et des piéces mal ou
peu chauffées) et les enjeux sur la facture énergétique sont criants.

Le programme d’aménagement appliqué a ce secteur vise donc a changer l'image du quartier, dynamiser l'activité
commerciale, favoriser la réinsertion par I'emploi et améliorer la performance thermique des logements. Le projet s'appuie
sur l'arrivée du tramway et sur les résultats du marché de définition réalisé en 2005 sur I'ensemble du quartier Croix-
Rouge. La maitrise d'ouvrage est partagée entre la ville (pour partie en régie) et le bailleur Foyer Rémois (via un marché
de conception réalisation).

Dans cette premiere phase labellisée EcoQuartier en 2014, 530 logements sont réhabilités (thermique et
résidentialisation) et 127 construits. Le projet integre également une démarche de revitalisation des commerces autour
du tramway.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au montage du projet sont : TANRU, la Ville de Reims

Le Foyer Rémois (Bailleur social), propriétaire des parcelles concernées par le projet, a directement contribué a
I'opération de rénovation et de constructions neuves, labélisée en 2014.

Snapshot EIETGENHTE du Gl Comparaizon objectifs et consommation

L’objectif de performance énergétique visé par les initiales des flots A et B (chauffage et ECS)
programmes en rénovation est le label BBC en rénovation.

Compte tenu des performances initiales des batiments, sur 200 kWh/m?2/an
les postes de consommation liés au chauffage et a 'eau 150 kWh/m2 /an —
chaude sanitaire (respectivement 173 kWh/m2.an et 100 kWh/m2 fan —
167 kWh/m2.an pour les flots A et B), I'objectif BBC 50 KWh,/m2,/an .
rénovation visait a diviser par deux les consommations 0 kWh/m2/an

thermiques.

Les batiments du secteur Pays de France sont raccordés
au réseau de chauffage collectif de la Ville de Reims
bénéficiant d’'une part EnR supérieure a 50% (réseau haute
pression).

o

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
la fourniture de chaleur (montage contractuel et gestion de I'exploitation)
I'utilisation du numérique
I'accompagnement des usagers
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3.1.4 Ginko (Bordeaux)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur le fonctionnement du réseau de chaleur du quartier Ginko ont pu étre recueilli aupres de
Frangois GERARD, responsable du département exploitation de la chaufferie biomasse.

Date clés Programme

Le quartier Ginko constitue une opération mixte de
construction neuve de plus de 250'000 m2, composée de la
fagon suivante :

- 216'652 m2 de logements

- 19'664 m? de bureaux

- 32'464 m2 de commerces

- 18'162 m? d’équipements publics

Année d’émergence du projet : 2004

Création de la ZAC : 2006

Début des travaux de la chaufferie biomasse : 2010
Mise en service de la chaufferie : 2012

Arrivée des premiers habitants : septembre 2012
Année d’achevement du projet : 2020

Origine et contexte

Au début des années 1950, les fortes inondations qui touchent le nord de Bordeaux et la présence de grandes étendues
de marais a proximité, incitent la municipalité a mener une politique de salubrité publique par une action d’assainissement
d’envergure. La création d’un bassin de rétention au centre des marais et I'élévation des terres aux alentours permettent
de libérer une importante emprise fonciére constructible. Sur cette espace, avec le patrimoine pour élément fédérateur
bordelais, un premier projet urbain congu en 1996 lancait ce nouvel axe de développement via la création du tram reliant
ces nouveaux futurs quartiers et les quais de la gironde (centre-ville historique).

Dans ce contexte, le programme d’aménagement du quartier Ginko se situe au Nord de Bordeaux, dans I'arc de
développement durable inscrit dans la stratégie de développement urbain de la ville, au cceur du site d’intérét
métropolitain de Bordeaux Maritime, tel que défini dans le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT), approuvé par le
comité syndical du SYSDAU en 2001 (syndicat mixte agissant pour 'aménagement du territoire des 93 communes de
I’aire métropolitaine bordelaise).

Le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) en vigueur concerne I'ensemble des 26 communes membres de la communauté
urbaine bordelaise, et fait I'objet d’un processus de modification annuel auquel I'ensemble de ces communes participent.
Le PLU comporte 150 périmétres de projets, accompagnés d’'Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).
En marge du PLU, il existe un certain nombre de documents a portée non réglementaire, qui soutiennent la démarche et
les engagements du PLU :

le Guide de la qualité urbaine et du développement durable
le Référentiel de qualité environnementale des logements
la Charte municipale d’écologie urbaine et de développement durable

Le projet Ginko a été récompensé par le label EcoQuartier 2014.

Dans ce mouvement d’urbanisation, un deuxieme projet imaginé en 2009, pose les bases d'une métropole durable
capable d'accueillir d'ici 2030, 100 000 nouveaux habitants.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué a I'émergence du projet sont la Communauté Urbaine de Bordeaux et la Ville de
Bordeaux.

Suite a la désignation de Bouygues Immobilier en tant qu’aménageur privé et ’ENGIE Cofely en tant que concepteur et
exploitant du réseau de chaleur, ces deux opérateurs ont porté le développement opérationnel du projet.

Snapshot énergétique du quartier Fourniture de chauffage et d’eau chaude

La majorité¢ des logements construits dans la premiére sanitaire (2016 et prévisionnel)
phase d’aménagement du quartier (70%), est labélisée 20 GWh/an

BBC. HNon ENR

La fourniture de chaleur et d’eau chaude sanitaire est 15 GWh/an ENR

réalisée par un réseau de chaleur, alimenté par une

chaufferie biomasse. 10 GWh/an .

L’objectif du quartier est de fournir a terme I'ensemble des 165
besoins de chauffage et d’eau chaude sanitaire au moyen 5 GWh/an

d’une production 100% renouvelable. 8.6

Une boucle d’eau tempérée a également été mise en place

afin de récupérer la chaleur fatale issue de la production de 0 GWh/an e 2016 Protection
froid, pour un EPHAD et un centre commercial. nee e

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
Le bilan de la performance thermique des béatiments du quartier
Les enjeux du phasage d’'une opération d’'aménagement pour la fourniture de chaleur
L’accompagnement des usagers finaux et le niveau de facturation
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3.1.5 ZAC Clichy Batignolles (Paris)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur la ZAC Clichy Batignolles ont été obtenus au cours d’échanges avec le cabinet d’'urbanisme
Une Autre Ville en la personne de Jean-Philippe CLEMENT (Chargé de Mission Smart City), et avec le BET Indiggo en
la personne de Nicolas ROUGE (Conseiller en aménagement urbain écoresponsable), qui ont accompagné I'aménageur
Paris Batignolles Aménagement dans I'élaboration des Cahier des Prescriptions Environnementales et Développement
Durable.

Un échange avec Fabienne GIBOUDEAUX (Mission Ville Intelligente) a également permis de comprendre I'implication
et le role de la Ville, entre matiére de planification énergétique et numérique.

Enfin, le rapport d’expertise sur le fonctionnement du réseau de chaleur de la ZAC, réalisé par le cabinet d'ingénierie
Inddigo (Patrice TURPIN, Romain GENET), a été intégré aux retours d’expériences. La restitution de I'étude devant
’'aménageur Paris Batignolles Aménagement, en présence du fournisseur de chaleur CPCU (Romain GENET et Bruno
VINATIER), a permis d’apprécier I'importance des conseils en aménagement urbain écoresponsable.

Date clés Programme

Consultations et études préalable : 2001 -2005 La ZAC constituera une surface construite de 350'000 m2.
Création de la ZAC : 2007 Le programme est mixte (logements, bureaux,
Définition des performances énergétiques pour répondre commerces, équipements publics (créches, écoles,
aux objectifs du Plan Climat: 2008 - 2009 gymnase, centre culturel, futur Palais de Justice) et privés
Cahier des Prescriptions Environnementales et (cinéma), composé de la fagon suivante :
Développement Durable (CPEDD) : Fin 2009 - 204'000 m? de logements

Premieres livraisons : 2012 — 2014 (Zone Est) - 140'000 m? de bureaux

Projet Européen CoRDEES : 2016 - 2019 - 31'000 m2 de commerces (inclus culture & loisirs)
Année d’achévement du projet d'aménagement : 2019 - 38'000 m? d’équipements publics.

Origine et contexte

Le site Clichy Batignolles se situe dans le 17éme arrondissement de Paris sur une ancienne friche ferroviaire. Le projet
trouve son origine en 2001, lorsque la Ville de Paris confie a I'Apur (Atelier parisien d’urbanisme), une étude pour
'aménagement futur de cette friche. En 2002, les grands principes du projet sont entérinés par une délibération du
Conseil de Paris, qui fixe les objectifs de I'opération.

En 2003, la candidature de Paris au JO 2012 integre au programme la construction d’un village olympique zéro carbone.
Suite a la décision du CIO en 2005, I'équipe de maitrise d’ceuvre retenue doit finalement réadapter le programme en
conservant cependant les objectifs de performances énergétiques et environnementales avancés.

En 2005, la premiére ZAC Cardinet-Chalabre est créée sur les emprises rapidement libérables par les entreprises
ferroviaires. En 2006, un accord est trouvé entre I'Etat, la Ville de Paris, SNCF et RFF pour la cession a la Ville de
'ensemble des emprises foncieres. Le projet se densifie, avec un objectif de 3’500 logements dont 50% des surfaces
affectées au logement social.

Le projet urbain de Clichy Batignolles s'inscrit ainsi dans les objectifs fixés dans le PLU adopté en juin 2006 par le Conseil
de Paris, qui définit des orientations spécifiques pour le secteur Batignolles : mise en ceuvre de nouvelles continuités
urbaines, création d’un nouveau parc au nord-ouest de Paris, valorisation des espaces publics, amélioration de la
desserte par les transports en commun, développement du transport de marchandise par voie ferroviaire, valorisation
des éléments patrimoniaux et une plus grande mixité urbaine.

En 2007 une seconde ZAC est créée : la ZAC Clichy-Batignolles, intégrant le lotissement Saussure. Entre 2009 et 2011,
le projet de la ZAC Clichy Batignolles connait des évolutions importantes pour permettre I'implantation du futur palais de
justice de Paris et de la direction régionale de la police judiciaire (DRPJ) dans la partie nord du site, entrainant une
révision simplifiée du PLU et une modification de la ZAC Clichy-Batignolles.

Le projet est engagé dans la labélisation EcoQuartier 2016. La ZAC est lauréate du second appel a projets comme site
Démonstrateur Industriel pour la Ville Durable (DIVD) et lauréate d'un appel a projet européen a travers le projet
CoRDEES, porté par le consortium Ville de Paris, Paris Batignolles Aménagement, EMBIX, Une Autre Ville et Armines.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué a I'’émergence du projet sont la Ville de Paris en prévision de I'effort de création de
nouveaux logements dans Paris via le renouvellement urbain du territoire actuel de la ZAC Clichy Batignolles, et I'Etat
(2006), la SNCF et RFF (propriétaire historique des terrains) pour la cession a la Ville des emprises foncieres et la
réorganisation des activités ferroviaires.

C’est maintenant Paris Batignolles Aménagement (PBA) qui coordonne 'aménagement de la ZAC Clichy Batignolles,
depuis sa création.
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Figure 1 : Site géothermique de Clichy Batignolles - Image CPCU

Snapshot énergétique du quartier

Sur la plan énergétique, le projet développe des objectifs plus contraignants que le premier Plan Climat, afin de contribuer
plus globalement aux objectifs de la Ville de Paris (50 kwWhep/mz2.an pour les usages réglementaires, dont 15 kWh/m2.an
pour le chauffage). Ces ambitions énergétiques se traduisent sur la ZAC par la rédaction de Cahier des Charges des
Prescriptions Environnementales (CPEDD), déclinaison opérationnelle des objectifs sur les différentes typologies de
surface (logements, bureaux, commerces, équipements publics et privés).

La ZAC Clichy Batignolles se distingue par l'intégration d’'un réseau de chaleur, matérialisée par une boucle d’eau tri-
tubes alimentée par géothermie et couplée au réseau de chaleur historique parisien, opéré par CPCU. Ce réseau de
chaleur vise a alimenter les programmes du quartier en chauffage et eau chaude sanitaire par une source renouvelable
a hauteur de 85%. Les toitures des batiments sont également équipées de modules photovoltaiques, avec une ambition
de produire chaque année 4,5 GWh d’électricité.

Le projet Européen CoRDEES sera également I'occasion de déployer sur la zone Ouest un ensemble d’outils Smart
Grids (suivi des consommations, productions et engagements, et services énergétiques, etc.) et vise a établir une
gouvernance en exploitation, afin d’atteindre les objectifs énergétiques fixé.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
le fonctionnement du réseau de chaleur et les consommations de chauffage et eau chaude
sanitaire ;
le role joué par 'aménageur Paris Batignolles Aménagement (PBA) ;
la démarche de tenue des engagements mise en place dans le cadre du projet CORDEES.
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3.1.6 Valsophia (Valbonne)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expérience ont pu étre obtenus au cours d’'un échange avec Christophe BRUN, Directeur Développement
de ValEnergies.

Date clés Programme
Livraison du programme : 2014

Saisie du CoRDiS

accord favorable rendu par la CRE : 2015

remise en cause par la Cour d’Appel de Paris : 2017

Le programme immobilier Valsophia est composé de
quatre batiments tertiaires BEPOS pour une surface totale
construite de 4600 m2.

Origine et contexte

Le projet Valsophia est issu d’une initiative entiérement privée, portée par I'entreprise Valsophia, qui dispose d’'une
branche énergie et d’'une branche promotion immobiliére lui permettant de mener a bien le projet (autofinancement, sans
subvention).

Le projet Valsophia se démarque par la mise en place d’'un point de raccordement unique (250 kVA) au réseau de
distribution d’électricité, pour les quatre immeubles de bureaux. Ce "raccordement indirect" au réseau public de
distribution a permis la mise en place d’'une autoconsommation collective de I'énergie solaire photovoltaique produite,
entre les différents occupants des quatre batiments de bureaux.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au projet sont : Valsophia (Promoteur), ValEnergies (concepteur, installateur et
responsable de la maintenance du systéme énergétique)

Snapshot énergétique du quartier

Les quatre batiments de bureaux qui composent [ilot . , . e
affichent le niveau de performance BEPOS. Bilan de I'atteinte de I'objectif

Le projet dispose au total de 315 kWc de modules BEPOS de [llot (Année 2016)
photovoltaiques, répartis en toiture (235 kWc) et en 300 MWh/an
ombriere (80 kWc).

Une batterie Lithium-ion de 50 kWh a également été

intégrée sur le site, ainsi que 18 bornes de recharges pour 200 MWh,/an

véhicules électriques. 320 304
Des outils Smart Grids ont été déployés pour le pilotage 100 MWh

des équipements énergétiques (batteries, bornes de /an

recharges, ballons électriques), de fagon a maximiser le

foisonnement des usages. 0 MWh/an

Les retours d’expériences montrent que le projet tient ses Production Consommation

objectifs, mais le "raccordement indirect" demandé a
Enedis, lui vaut d’étre remis en cause sur le plan juridique.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
la tenue des objectifs énergétiques ;
l'intégration du numérique ;
le raccordement indirect au réseau de distribution d’électricité ;
les verrous réglementaires et la remise en cause juridique du projet.

Retours d'expériences sur les flots et quartiers a énergie positive | PAGE 18 .



3.1.7 Baudens (Bourges)

Les retours d’expériences sur le quartier Baudens ont été obtenus par un échange avec deux acteurs du projet, Emilie
RONDEAU et Raphaél BERJEMIN, de la SEM Territoria.

Date clés Programme

Acquisition du site : 1999

Année d’engagement du projet (décision) : 2006
Charte de Qualité Environnementale et
Développement Durable (CQEDD) : 2007
Signature du contrat de concession et
cession du site @ 'aménageur : 2009-2010
Permis d’aménager et

lauréat du palmares national de 'AAP 2011
Premiéres livraisons : 2013

Année d’achevement du projet : 2018

Origine et contexte

Le projet d'aménagement du quartier Baudens prend place sur la friche d’'un ancien hdpital militaire. C'est en 1999 que
le Conseil Départemental du Cher acquiert cet ancien hopital laissé vacant par le Ministére des Armées. Le projet initial
d'y implanter des bureaux n'a pas abouti pour des raisons techniques et financiéres. En 2006, la collectivité y organise
des journées portes ouvertes pour initier une réflexion participative a sa reconversion. L'assemblée départementale
entérine en 2007, a l'unanimité, la décision d'aménager un quartier avec de fortes exigences en termes de développement
durable.

Par ailleurs, le Département fédere plusieurs partenaires institutionnels parmi lesquels la Région Centre, la Ville de
Bourges, la Communauté d'Agglomération Bourges Plus, I'Office Public d’'Habitat du Cher, les services de I'Etat, le CAUE,
la MDPH, etc. et organise des évenements d'échanges et d'information avec les associations concernées par le projet
(riverains, personnes handicapées, etc.), ainsi que les partenaires du monde éducatif (colleges, lycées, enseignement
supérieur) et culturel. Le projet s’enrichit et propose une réhabilitation et une réutilisation des batiments existants afin de
conserver le patrimoine et I'histoire du site.

Pour mener a bien ce projet en tant que maitre d'ouvrage, le Conseil départemental du Cher désigne en 2006 le cabinet
Calade-Suden pour rédiger la Charte de Qualité Environnementale et de Développement Durable (CQEDD). Pour
formaliser les objectifs environnementaux, la charte élaborée en 2007 s’appuie sur des "cahiers des charges
architecturaux" établis pour chaque construction afin de garantir une identité architecturale des batiments neufs
compatible avec les batiments conservés et réhabilités, et de structurer I'ensemble de I'opération.

En 2009, 'aménagement de la zone a été confiée a 'aménageur SEM Territoria. Le projet a été récompensé par le prix
Eco-Quartier 2011 dans la catégorie « approche écologique globale ».

Le programme mixte neuf du quartier Baudens présente
une surface de 42’830 m2, a dominante logements comme
le montre la répartition suivante :

32’930 m? de logements

3’250 m? de bureaux

4'950 m2 de commerces

1'700 m2 d’équipements publics
L’opération englobe aussi la réhabilitation des anciens
batiments, d’une surface de 50'000 m2.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué a I'émergence du projet d’aménagement sont le Conseil Départemental du Cher, la Ville
de Bourges et 'aménageur SEM Territoria.

Snapshot énergétique du quartier

Des solutions individualisées ont été mises en place par programme pour la production de chauffage et d’eau chaude
sanitaire, le choix ayant été fait de ne pas se raccorder au réseau de chaleur de Bourges, passant trop loin du quartier
Baudens.

Les logements construits sur le quartier visent une performance du bati a hauteur du label BBC 2012. Mais l'innovation
et la performance environnementale initialement prévues dans la charte, n'ont pu se développer davantage. D’autres
solutions, comme des services énergétiques (offre domotique, suivi des consommations énergétiques), de la production
photovoltaique (non financée par tiers-investisseur) ou une qualité environnementale accrue des programmes, qui
auraient eu une influence sur le prix de vente des logements ou les charges locatives en exploitation, n’ont pas pu étre
développées car le contexte immobilier local, a la limite entre le rural et le péri-urbain, a induit une trés forte tension sur
les prix de vente.

Axes d’analyses du projet

Les retours d’expériences se concentrent sur les programmes de logements neufs en accession.
Les axes d’analyse du projet mis en valeur sont :
La qualité environnementale et les innovations dans un contexte a la frontiere entre le rural
et le péri-urbain
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3.1.8 ZAC Parc Marianne (Montpellier)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur la ZAC Parc Marianne ont été obtenus par un échange avec Louis ROVIRA, Responsable
Travaux sur les sujets d’énergies renouvelables au sein de la SERM Montpellier.

Date clés Programme

Opération immobiliere neuve de 160°000 m2, composée
de:

Année d'engagement du projet : 2010 120’00 m? de logements,

Année d'achévement du projet: 2018 - 20’000 m? de bureaux,
14’000 m2 d’équipements publics
6'000 m2 de commerces.

Origine et contexte

La ZAC Parc Marianne s’insére dans le périmétre plus large de Port Marianne, contexte de développement avec les ZAC
Rive Gauche et ZAC République.

Ce projet d'aménagement est issu d’'une volonté politique de la Ville de Montpellier de développer des programmes
immobiliers. La Ville porte ainsi les projets d’urbanisation de plusieurs sites. Au moyen d’'une modification du plan
d'occupation des sols (POS), I'urbanisation de la Ville est bloquée vers le Nord, ouverte vers le Sud pour permettre au
centre de se développer. Le premier nouveau quartier développé est Antigone. Il est suivi de nombreux autres : Consuls
de Mer, Richter, Jacques Cceur, et Port Marianne.

La Zone d'Aménagement Concerté (ZAC) devient un outil pour la politique d'aménagement de la Ville, avec, comme
enjeu essentiel, la maitrise du foncier. La Ville constitue ainsi d'importantes réserves fonciéres.

Le projet a été récompensé par dans le cadre de I'appel a projet EcoQuartier 2011.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au projet sont : la Ville de Montpellier pour I'émergence du projet et la SERM Montpellier,
en tant qu'aménageur.

Snapshot énergétique du quartier

Le périmétre plus large du projet d'aménagement de Port Marianne, incluant trois ZAC dont celle de Parc Marianne, a
permis de développer un réseau de chaleur mutualisé entre les trois ZAC. Le réseau de chaleur fournit chauffage, eau
chaude sanitaire et froid avec une part d’'ENR&R supérieure a 85%. La production de froid se fait via un cycle a absorption.
La production de chaleur s’effectue grace a une chaufferie biomasse d’une capacité de 26,5 MW, ainsi qu’'un appoint gaz
de 0,7 MW.

Cinquante batiments sont actuellement raccordés au réseau de chaleur en chaud, et dix-neuf en froid.

Sept installations du programme (parmi les premiéres livraisons) ont également développé leur propre solution de
production d’eau chaude sanitaire, par I'installation de capteurs solaires thermiques en toiture.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
les difficultés de conception et d’exploitation de la production solaire thermique en toiture ;
les perspectives de développement des réseaux de chaleur urbains.
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3.1.9 Tlot Allar (Marseille)

Les retours d’expérience sur I'flot Allar ont été obtenus par un échange avec Hervé GATINEAU, Directeur Immobilier des
Grands Projets pour Eiffage Immobilier Méditerranée.

Date clés Programme
L'ilot Allar représente un ensemble neuf mixte de
58’000 m? répartis entre :
- 29'000 m2 de logements (385 dont 101 logements
sociaux et 90 chambres d'hétels),
27'000 m2 de bureaux
3’000 m? de commerces et équipements (créche,
résidence sénior EHPAD)

Année d'engagement du projet : 2013
Année d'achévement du projet : 2018

Origine et contexte

Le projet Allar est compris pour I'essentiel en Zone Urbaine Sensible, au contact des quartiers Nord de Marseille, et au
sein d’'une Opération d’Intérét National pilotée par 'EPA Euro-Méditérannée (EPAEM), réunissant I'Etat, la Ville de
Marseille, la Communauté urbaine Marseille Provence Métropole, la Région Provence-Alpes-Cote d’Azur et le Conseil
général des Bouches-du-Rhone. Créé en 1995, L'EPAEM a vocation a favoriser le rebond économique de Marseille par
la réhabilitation du front de mer, en renouant les liens entre le sud de Marseille treés résidentiel, et le Nord a dominante
industrielle.

Le projet Allar nait ainsi de la volonté de la Ville de Marseille de développer le territoire en front de mer. Cette volonté
politique trouve alors son éco dans les travaux de recherche d’Eiffage au travers du laboratoire Phosphore en matiére de
développement urbain durable.

C’est ainsi qu’Eiffage Immobilier est désigné pour développer un programme immobilier énergétiquement ambitieux sur
le territoire actuel du projet Allar. Le projet énergétique prévu par Eiffage vise a mettre en place une solidarité énergétique
entre les différents batiments de I'llot. Ainsi, le projet recherche une forte densité ainsi qu’'une mixité des surfaces
(hétérogénéité des besoins énergétiques), qui amene la modification du PLU pour permettre la construction de logements
initialement proscrits sur ce secteur.

La volonté politique de la Ville pour la réussite de ce projet se retrouve dans le choix de la mairie d’investir 30 millions
d’euros pour acquérir 10°000 m2 de surfaces sur I'flot. Installer des services publics au cceur de ces territoires en
renouvellement urbain est en effet, fondamental pour assurer le succes de I'opération.

L’flot Allar est lauréat de I'appel du premier appel a projet Démonstrateur Industriel pour la Ville Durable (DIVD)

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué a I'émergence du projet de réhabilitation sont la Ville de Marseille, la communauté
urbaine Marseillaise et 'TEPA Euro-Méditérannée (EPAEM).

Le développement du projet d’aménagement est assuré par une équipe organisée autour d’Eiffage Immobilier, d’un juriste
en la personne d’Olivier Ortega (cabinet LPA-CGR), des sociétés Orange et ZenPark (pour la gestion des parkings
mutualisés). EDF Optimal Solution prend en charge le développement du réseau de chaleur sur thalassothermie.

Snapshot énergétique du quartier

L'Tlot Allar se distingue par le développement d’'un réseau de chaleur sur source thalassothermique. La proximité du projet
avec la Méditerranée permet en effet de prélever des calories et des frigories sur I'eau de mer, transportée jusqu’a la
sous-station principale implantée au cceur du quartier. La puissance thermique installée est de 2,3 MW. Les besoins
thermiques annuels du quartier sont estimés a 5 GWh.
Au jour de la visite, le réseau de chaleur n’était pas en fonctionnement, les batiments n’ayant pas encore été raccordés
(les premiers batiments livrés fonctionnent avec des solutions individuelles provisoires). Le réseau de chaleur sera
alimenté a terme avec une part de 75% minimum d’énergies renouvelables. La production énergétique du programme
de I'llot prévoit également la récupération de calories et frigories entre les différents batiments :
en hiver, les pompes a chaleur produisent I'eau chaude sanitaire des logements et le chauffage pour les logements
et bureaux. Le froid dégagé est récupéré pour refroidir les salles informatiques (serveurs).
en été, les pompes a chaleur produisent les besoins en refroidissement des bureaux et des salles informatiques.
La chaleur dégagée par les pompes a chaleur est récupérée pour chauffer une partie de I'eau chaude sanitaire
des logements.
Le choix a été fait de ne pas implanter de capteurs solaires thermiques, lié au conflit d'utilisation des toitures entre création
de terrasse et/ou installation de modules photovoltaiques.

Le suivi des consommations énergétiques individuelles a été prévu en conception pour les lots de logements.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
les choix de conception pour la fourniture de chaleur et de froid (solution technique,
montage contractuel privé, etc.)
la gouvernance mise en place pour I'exploitation du quartier (création d’'une ASL pour le
quartier)
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3.1.10 Plateau de Haye (Nancy)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur le projet du Plateau de Haye ont été obtenus par deux échanges avec la métropole du
Grand Nancy : d’abord avec Virginie ASTAING, chef de projet en renouvellement urbain a la Métropole du Grand Nancy,
complété d’un échange avec Romaine CHASTELOUX-RIVIERE, directrice urbanisme et écologie urbaine a la Métropole
du Grand Nancy.

Date clés Programme

Construction progressive du Plateau

en grandes barres de logements HLM : 1950 - 1970
Premiére vague de réhabilitation et construction

de grands equipements (clinique privée) : 1980 - 2000 La seconde vague de rénovation dans le cadre de 'ANRU
Seconde vague de réhabilitation avec Alexandre a concerné la réhabilitation de 4’720 logements existants.
Chemetoff, urbaniste espaces extérieurs sur le Plateau
pour assurer la cohérence globale : 2000 - 2014
Prolongation de la phase de réhabilitation : 2015 - 2024

Origine et contexte

Le Plateau de Haye connait sa premiére vague d’urbanisation a partir de 1950. Le premier projet urbain fait "cohabiter"
sur le plateau des grandes barres de logements HLM avec des usines de calcaire. Dans les années 1980, une premiére
vague de réhabilitation devient nécessaire, et abouti a la construction de nouveau équipement, dont une clinique privée.

Au début des années 2000, la baisse d’attractivité du Plateau et le besoin de désenclaver le quartier, donnent naissance
a la seconde vague de réhabilitation, sous I'impulsion du plan lancé en 2004 par Jean Louis Borloo, alors Ministre de la
Cohésion Sociale, et son secrétaire d’Etat Laurent Hénart, devenu maire de Nancy en 2014. Le Plateau s’aére au gré
des démolitions spectaculaires et de la création de nombreux jardins et espaces verts.

Cette seconde vague de réhabilitation est menée de concert par les trois villes présentent sur le plateau (Laxou, Maxéville
et la Métropole du Grand Nancy). L’objectif recherché du projet consiste a engager un véritable changement d’image du
Plateau de Haye, tout en améliorant les conditions de vie et d’habitat des habitants du quartier. Ce vaste programme de
réhabilitation urbain est soutenu et subventionné par TANRU. Dans ce cadre, il a ét¢é nommé Grand prix national Eco-
Quartier en 2011, et a permis de faire du Plateau de Haye un site d’intérét national au titre du Nouveau Programme
National de Renouvellement Urbain (NPNRU), et ainsi de prolonger la réhabilitation du plateau jusqu’en 2024

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué a la vague de rénovation ANRU 2004 - 2014 sont : la Métropole du Grand Nancy,
’ANRU, la Solorem et Alexandre CHEMETOFF (Architecte urbaniste-paysagiste)

Snapshot énergétique du quartier

La thématique énergétique n’a pas été placée au centre des problématiques de réhabilitation du Plateau de Haye, lors
de la vague de rénovation ANRU entre 2004 et 2014. Les sujets sociaux et le désenclavement des espaces et
équipements publics étant alors prioritaires au vu du contexte local du quartier.

Le projet du Plateau de Haye est cependant I'occasion de recueillir un retour d’expérience de la part de la communauté
urbaine du Grand Nancy sur I'utilisation des documents d’urbanisme (notamment le PLU) pour favoriser ou influencer le
déploiement de production ENR&R locale. Il est notamment question de comprendre les facilités ou difficultés d’utilisation
d’'un document comme le PLU sur la thématique environnementale, et I'articulation entre le droit privé et le code de
'urbanisme. L’analyse opérationnelle du projet du Plateau de Haye s’est concentrée sur la phase de réhabilitation
achevée récemment.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
un retour pratique sur les choix d’utilisation des documents d’'urbanisme par la Métropole
du Grand Nancy
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3.1.11 ZAC Arsenal (Dijon)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur la ZAC Arsenal de Dijon ont été obtenus par I'intermédiaire de Fabrice LANIER, Chargé
d’opération sur la ZAC pour Grand Dijon Habitat, et Mathieu CLEMENT en charge du suivi du contrat d’exploitation de
chauffage, chez le BET Altergie.

Date clés Programme

La ZAC de I'Arsenal proposera a terme un ensemble mixte
neuf de 133’000 m?, composé de :

- 91'000 m2 de logements (dont une tour de logements
a énergie positive de 5’000 m2 congue par Elithis)
19'000 m2 de commerces
8'000 m? d’équipements publics

Année d’émergence du projet

(études d’impact, concertation création de ZAC) : 2010
Création de la ZAC : 2011

Premiéres livraisons : 2014

La ZAC reste actuellement en cours d’aménagement

Origine et contexte

La ZAC Arsenal a Dijon prend place au sein d’un territoire plus large, le territoire Grand Sud. D’environ 150 hectares
compris entre la gare de Dijon et la limite Sud de la ville, dont 28 hectares de friches urbaines sont a reconvertir du fait
de la désaffectation de plusieurs sites militaires récemment acquis par la collectivité, le territoire engage un processus
de renouvellement urbain englobant un « cceur de projet » desservis par la future ligne Sud du tramway.

L’aménagement du site de I'Arsenal est 'une des premiéeres opérations du Territoire Grand Sud. Il se décompose en
deux opérations qui seront réalisées, pour la premiere, sur I'ancien site militaire du "Petit Creusot" (a 'Ouest de I'avenue
Jean Jaurés), et pour la seconde sur une emprise plus vaste composée des terrains militaires de "I'Etamat”, de la
"Bonnotte" et des anciennes Minoteries Dijonnaises.

Pour mener a bien le projet de reconversion du territoire de I’Arsenal, la ville de Dijon a choisi de conduire une procédure
en ZAC. La Ville a défini le parti daménagement de ce quartier avec la Société Publique Locale d ’Aménagement de
I’Agglomération Dijonnaise. Les ambitions de développement trouvent ainsi des origines diverses :

tout d’abord, le besoin de reconversion d’un quartier industriel en un quartier proposant une réelle mixité urbaine,
sociale et fonctionnelle ;

ensuite, le développement d’'un programme d’habitat important et contribuant de maniére significative a la mise
en ceuvre du Programme Local de I'Habitat (PLH) du Grand Dijon ;

enfin, le soutien des ambitions durables portées par 'agglomération dijonnaise au travers du SCOT, du plan de
déplacements et de 'Eco-PLU, qui visent a faire de Dijon une agglomération de référence en matiére d’écologie
urbaine.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au montage du projet sont : la Ville de Dijon et la SPLAAD (Aménageur), entouré d’'une
équipe de maitrise d’ceuvre pluridisciplinaire (composée de 'AUC / BASE / Franck Boutté Consultants / TETRA/ I0SIS
Grand Est).

Le développement opérationnel des programmes est maintenant encadré par la SPLAAD.

Snapshot énergétique du quartier

L’état d’avancement de la ZAC, notamment le nombre de programmes livrés, n’a pas permis d’obtenir les retours
d’expériences de la performance énergétique en exploitation de la ZAC. Mais la présence du bailleur Grand Dijon Habitat
sur deux lots en constructions a permis d’analyser les aspects contractuels de gestion des contrats d’exploitation de
chauffage sur son parc immobilier.

L’entretien avec le bailleur social Grand Dijon Habitat a permis de détailler le contrat d’exploitation de chauffage type PFI
(Prestation Forfait avec Intéressement), passé pour I'ensemble de son patrimoine, et la clause d’intéressement pour le
prestataire du marché. Les retours d’expériences se sont donc concentrés sur le suivi technique du contrat d’exploitation
de chauffage délégué a un bureau d’étude spécialisé (Altergie), la clause d’intéressement et ses implications dans la
tenue de la performance énergétique, ainsi que la maitrise de la facture énergétique pour les usagers.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
La gestion du contrat d’exploitation de chauffage pour des batiments résidentiels (parc de
logements sociaux)
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3.1.12 ZAC du Plateau (Ivry-sur-Seine)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur la ZAC du Plateau ont été obtenus par I'intermédiaire de trois interlocuteurs : Séverine
NOACK, Chargée d'opération pour la Ville d’lvry-sur-Seine, Sandrine DELAGE, Chef de projet sur la ZAC du Plateau
pour Grand Paris Aménagement, et Grégoire WINTREBERT de la Direction des Confluences pour ENGIE.

Date clés Programme

La ZAC propose un programme mixte neuf, avec une forte
densité, des IGH (R+10) en coeur de ZAC. La répartition

Année d’engagement du projet : 2006 des surfaces par typologie de béatiments et secteurs est
Création de la ZAC : 2007 illustrée ci-dessous :

Premiéres livraisons : fin 2012 - 63'500 m?2 de logements

Année d’achévement du projet : 2018 - 32'000 m2 de bureaux

5'000 m2 de commerces
1'800 m2 d’équipements

Origine et contexte

L’origine de l'opération d’aménagement de la ZAC du Plateau part de la volonté d’élargir la route départementale a
I'entrée de ville (RD5), en anticipation de I'implantation d’'un bus en site propre, puis d’'un tramway a I'horizon 2020. La
RD5 constitue en effet une coupure majeure du tissu urbain, que le PADD cherche a atténuer, tout comme les nuisances
sonores.

L’opération de la ZAC du Plateau vise donc a requalifier un tissu urbain ancien et dégradé, situé aux abords de cet axe.
La ZAC s’insére dans un contexte urbain trés dense, en bordure du périphérique parisien. La Ville d’lvry-sur-Seine assure
la maitrise d’'ouvrage de la ZAC. Elle en a confié 'aménagement a ’AFTRP (maintenant Grand Paris Aménagement),
par un traité de concession.

Pour augmenter son niveau d’exigence, la Ville a réalisé en 2011 une charte des espaces publics ainsi qu'un Plan Climat
Energie Territorial (PCET), complétée en 2012 d’une charte quartier durable. Le PCET insiste notamment sur l'intérét de
réduire les normes de stationnement, certains parkings existants étant sous-occupés.

Le projet est lauréat du label Eco-Quartier 2015.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au projet sont : la Ville d’lvry-sur-Seine.

Le développement opérationnel des programmes est encadré par Grand Paris Aménagement (anciennement AFTRP),
le cabinet d’ingénierie AETIC (AMO Environnement). Géotelluence (groupe ENGIE) s’occupe du développement du
réseau de chaleur, en tant que concessionnaire désigné par la Ville.

Snapshot énergétique du quartier Consommations thermiques de sept batiments de la ZAC sur Pannée 2016

La ZAC du Plateau a bénéficié du raccordement au réseau
de chaleur urbain d'lvry Sur Seine, dans le cadre d’une
Délégation de Service Public entre la Ville et Géotelluence

(groupe ENGIE). o
Deux des trois tranches du projet ont été livrées, la derniéere

tranche étant en cours de livraison. La consommation sur -
'année 2016, en chauffage et eau chaude sanitaire des

lots déja livrés, atteignait 5,4 GWh.

Sur un panel de 7 batiments, le ratio moyen des s
consommations de chauffage et d’'eau chaude sanitaire est

de 110 kWh/m2.an pour 'année 2016.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
I'utilisation des documents d’urbanisme (PLU)
la répartition des compétences entre la Ville et 'aménageur
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3.1.13 ZAC Beauséjour (Sainte-Marie de la Réunion)

Les retours d’expériences sur la ZAC Beauséjour ont été obtenus au travers d’échanges avec CBo Territoria, 'aménageur
et constructeur privé de la ZAC, en la personne de Sandra ESPEL qui travaille a la direction de 'aménagement et du
développement durable pour le promoteur, ainsi que Stéphane BROSSARD qui travaille lui aussi au sein de CBo
Territoria en tant que directeur du patrimoine.

Date clés Programme
La programmation sur 80 ha de la ZAC Beauséjour
représentera a terme une surface construite neuve de
Année d’émergence du projet : 2006 240’000 m2, composée de :
Premiéres livraisons de logements : 2012 - 190’000 m2 de logements
Année d’achévement du projet : 2020 - 35’000 m2 d’équipements publics
7°000 m2 de bureaux
8’000 m?2 de commerces

Origine et contexte

La commune de Sainte-Marie de la Réunion est a I'origine du développement du secteur Beauséjour. La réflexion de la
commune prend son origine lors d’'un voyage a Fribourg en 2007 en délégation, et se poursuit avec une participation a
la démarche AUE (Approche Environnementale de I'Urbanisme) de TADEME en 2008. Le projet prend forme grace a la
collaboration étroite entre la Ville et CBo Territoria, propriétaire des terrains et désigné comme aménageur privé du projet.

Pour la Ville de Sainte-Marie de la Réunion, et plus largement de I'agglomération du Nord de I'ile de la Réunion, le secteur
de la ZAC Beauséjour constitue un enjeu structurel majeur de développement, qui permettra de répondre a la fois aux
besoins de logements (plus de 2'000 logements prévus) et d’équipements publics, mais qui aménagé a mi-pente,
permettra également de desservir la zone des écarts des hauts, eux-mémes séparés par des ravines et isolés du podle
d’activités économiques et commerciales de la CINOR situé sur la frange littorale, et de sa prochaine extension sur plus
de 150 ha.

Basé sur une politique de déplacements volontariste, 'opération d’'aménagement Beauséjour sera reliée aux bas de
Sainte-Marie par un transport en commun en site propre (TCSP), en interconnexion avec le réseau de transports en
commun de la CINOR et a la gare terminus du tram train a La Mare.

La ZAC Beauséjour porte une réflexion globale sur le cadre de vie futur de toute I'extension de I'agglomération du Nord
et se révele étre un projet structurant dans I'équilibre du développement des services publics et de proximité.

Acteurs clés
La Ville de Sainte-Marie de la Réunion est a 'origine du projet d’aménagement de la ZAC Beauséjour.

C’est maintenant 'aménageur privé CBo Territoria qui s’'occupe du développement opérationnel de la ZAC, suite a la
désignation par la Ville.

Snapshot énergétique du quartier

Le contexte géographique du projet (ile de la Réunion) induit des consommations et usages énergétiques différents de
ceux observés en métropole. La demande en chauffage est faible voire inexistante, I'eau chaude sanitaire étant le seul
poste de consommation de chaleur. La demande de climatisation est par ailleurs importante. La consommation
énergétique des batiments est donc essentiellement électrique.

Dans le cadre de la ZAC Beauséjour, et au travers de sa politique RSE, CBo Territoria a ainsi effectué les choix
énergétiques suivants :

la mise en place de panneaux solaires thermiques, sur 100% des toitures des logements, pour une couverture de
70% des besoins en eau-chaude sanitaire ;

'absence de systeme de climatisation dans les logements compensés par de nombreuses ouvertures sur
I'extérieur afin de favoriser la ventilation naturelle et traversante ;

un travail sur des luminaires économes (lampes basse consommation, fluorescents, et LEDs) pour subvenir aux
besoins d’éclairage artificiel.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
la démarche RSE mise en place au sein de CBo Territoria
le bilan de consommation électrique de batiments neufs construits par CBo Territoria
I'identification de freins réglementaires sur le territoire de la Réunion
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3.1.14 llot Cap Azur (Roquebrune-Cap-Martin)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur le quartier Cap Azur ont été obtenus au travers d’échanges avec Jacques BULTE,
Responsable du Péle Suivi des Engagements au sein d’EDF Optimal Solutions.

Le rapport annuel 2016 du bilan énergétique de fourniture de chaleur et de froid sur le quartier a été transmis par EDF
Optimal Solutions, dans le cadre de 'obtention des subventions NTE du Fonds Chaleur ADEME.

Date clés Programme

Le quartier Cap Azur constitue un macro-lot d’une surface
construite de seulement 18000 m?2 réparties sur 7

Sy . batiments, parmi lesquels :
Année d’émergence du projet : 2010 ) ) .
Début des constructions : 2012 - 7'000 m? de logements sociaux

Année d’achévement du projet : 2013 - 2'100 m2 de quc_-:ments en aEcession
- 4'900 m2 de résidence hételiere

4'670 m? d’équipements publics (batiment communal
et créche)

Origine et contexte

Le projet d'aménagement Cap Azur est né de linitiative partagée par la commune de Roquebrune-Cap-Martin, la
Communauté d’Agglomération de la Riviera Frangaise et par I'Etablissement Public Foncier, de transformer un terrain
industriel désaffecté de 7 hectares en espace de vie et de travail répondant aux objectifs de mixité sociale et d’exemplarité
environnementale, suite a I'appel a projets Eco-quartier 2011, lancé en 2009 par le Ministére de I'écologie dans le cadre
du Programme Ville Durable.

A lissue d’'une consultation visant a sélectionner le projet d'aménagement du nouveau quartier, c’est Bouygues
Immobilier qui s’est vu attribuer la mission de construire ce nouvel ensemble a la pointe de I'exigence environnementale.
Constitué de 7 Batiments "Basse Consommation"”, abritant 200 logements dont plus de la moitié en logements sociaux,
une créche, une résidence de tourisme avec piscine et des espaces de bureaux. Les critéres environnementaux fixés
sont les suivants :

respecter a la lettre la Réglementation Thermique de 2005 / label BBC ;
permettre aux habitants de maitriser leurs charges dans la durée ;
afficher un bilan carbone exemplaire.

Cap Azur est de I'appel a projet EcoQuartier 2011.

Acteurs clés
La ville de Roquebrune Cap Martin est a I'origine de I'émergence du projet.

Les acteurs clés ayant contribué a la conception du quartier sont : Bouygues Immobilier en tant qu’aménageur, EDF
Optimal Solutions et Habitat 06 (bailleur social).

Snapshot énergétique du quartier Consommation (énergie

Le projet integre une forte ambition environnementale, au finale)
travers d'une valorisation innovante des eaux usées 600 MWh

traitées, issues de la station d’épuration de la Ville. La
récupération de calories permet ainsi d’alimenter une
boucle d'eau tempérée desservant 5 sous-stations 400 MWh
produisant de fagon décentralisée du chauffage, de I'eau
chaude sanitaire et de la climatisation, pour les différents 517 e
batiments du quartier, a I'aide de pompes a chaleur. Il s’agit 200 MWh

d’'un réseau de chaleur basse température. 250

Les consommations thermiques du quartier en 2016 sont 0 MWh

visualisables ci-contre. Il est & noter que seule la résidence Chauffage  Eauchaude Climatisation
PO A s it

hoteliere et le batiment communal sont raccordés au seantae

réseau de CIimatisation M Chauffage W Eau chaude sanitaire BClimatisation

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
le bilan des consommations thermiques et la comparaison avec les prévisions de
consommation
la fourniture de chaleur et de froid (gestion de I'exploitation et retours des usagers)
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3.1.15 ZAC Nice Mérida (Nice)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences sur la ZAC Nice Méridia ont été obtenus par I'intermédiaire de Jean-Francois QUAI, ancien
chef de projet sur la ZAC Nice Méridia, pour le compte de 'EPA Plaine du Var, qui a participé aux réflexions sur le
développement d’'un smart-grid avant le transfert du sujet a la Métropole.

Date clés Programme

La ZAC proposera sur un premier secteur opérationnel,
une surface construite de 347°000 m2 Le programme
immobilier mixte neuf de la premiére tranche engagée
concerne actuellement :

177'000 m? de logements

58'000 m2 de bureaux

17'000 m? de commerces et hotels

15'000 m2 d’équipements publics

Procédures administratives et concertation
préalable a la création de la ZAC : 2012
Procédures réglementaires : 2013 - 2014
Premiére livraison (un immeuble de bureaux) : fin 2015
Consultation 2017 pour :
la réalisation du macro-lot « Destination Méridia »
et 'attribution de la DSP ressource géothermale

Origine et contexte

La ZAC Nice Méridia, définie sur un secteur opérationnel de 24 hectares, s’insére au sein du territoire plus large qu’est
la plaine du Var.

Les ambitions de Nice Méridia sont a terme de former une technopole urbaine étendue sur 200 hectares, en se
positionnant comme un espace de développement privilégié pour la R&D et la formation dans les secteurs de la
croissance verte, de I'environnement et de la santé.

La ZAC Nice Méridia fait partie d’'une zone classée Opération d’Intérét National et dénommée Eco Vallée.
Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au montage du projet jusqu’alors sont : 'EPA Plaine du Var (Aménageur), la Métropole
Nice Cote d’Azur et 'Agence Devillers (Architecte urbaniste).

La consultation Destination Méridia lancée en 2017 permettra de désigner un groupement en charge de développer les
premiers programmes immobiliers conformément aux ambitions initiales du projet.
Snapshot énergétique du quartier

Les études menées sur la ZAC ont permis de conclure sur la pertinence du développement d’'un réseau de chaleur sur
géothermie a basse ou trés basse température pour alimenter les différents lots a construire. Les besoins annuels
prévisionnels de la ZAC sont estimés a 12 TWh.

La ZAC affiche également I'ambition de couvrir 20% des besoins électriques par une production photovoltaique.

L’aménageur a développé une réflexion pour la création d’'un Smart-Grids électrique et thermique sur le quartier, intégrant
les lots tertiaires, résidentiels, la production d’électricité renouvelable (photovoltaique), le réseau de chaleur sur
géothermie, et les bornes de recharges de véhicules électriques.

L’état d’'avancement de la ZAC Nice Méridia ne permet pas encore de dégager des retours d’expériences opérationnels
sur la performance énergétique en exploitation. Cependant, les retours d’expériences sont trés riches sur les
problématiques d’'aménagement en ZAC (intégration du numérique dans les problématiques énergétiques, répartition
des compétences entre les collectivités, découpage opérationnel des lots, etc.).

La consultation pour I'attribution de la concession de service public doit permettre I'optimisation énergétique du quartier
Méridia via I'exploitation d’'une ressource géothermale pour la vente de chaleur et de froid au sein de ce quartier.

Axes d’analyses du projet

Les axes d’analyse du projet mis en valeur par les retours d’expériences sont :
la séparation des compétences entre 'aménageur et la métropole

la problématique des Smart-Grids thermiques et électriques
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L’analyse croisée conduite sur les thématiques urbanisme, batiment, EnR&R et financement
pour les projets francais retenus, permettent de dresser un état des lieux des avancées des
réalisations ainsi que des difficultés rencontrées par les projets d'aménagement, a travers les axes
d’analyses suivants :

la gouvernance et le réle des acteurs a I'échelle de I'llot/quartier (inclus notamment les aspects
liés a I'urbanisme) ;

la performance thermique du batiment : consommations thermiques et électriques (inclus les
usages spécifiques) ;

la performance de la production locale en ENR&R (électricité/chaleur/froid) et de son
intégration aux réseaux de distribution (électricité/chaleur/froid) ;

le financement des projets et les surcodts liés aux ambitions énergétiques.

3.2.1 Gouvernance et role des acteurs a I’échelle ilot/quartier

a) Synthése sur le contexte et les impulsions ayant fait émerger les projets

Dans la majorité des projets d’aménagement de constructions neuves congus apres les années
2000 et analysés dans le présent rapport, ils se situent sur d’anciennes friches industrielles ou
ferroviaires désaffectées.

Dans le cas des projets d'aménagement en rénovation/réhabilitation, il s’agit souvent de
quartiers résidentiels en baisse d’attractivité, composés de grandes barres d'immeubles ayant induit
un clivage avec le tissu urbain en périphérie. C’est toujours une volonté politique d’engager un
renouvellement urbain sur ces espaces en désuétude qui donne I'impulsion nécessaire a faire
émerger les projets.

Les ambitions environnementales initiales données aux projets d’aménagement découlent
généralement de celles inscrites au PCET (nouvellement PCAET). Les Villes passent alors le plus
souvent le relais a un aménageur qui a la charge de (ou se fait accompagner pour) traduire ces
ambitions environnementales de maniere opérationnelle relativement au contexte du projet.

Il n’est pas rare, sous impulsion politique, de voir les documents d’urbanisme évoluer durant les
premiéres phases d’un projet (notamment le PLU), pour permettre au projet de répondre a des
besoins spécifiqgues. Par exemple, la révision du PLU sur la ZAC Clichy Batignolles a permis
limplantation du Tribunal de Grande Instance, mais aussi des constructions de logements de plus
grande hauteur pour répondre aux besoins de la Ville de Paris en matiére d’augmentation du parc
résidentiel collectif. L'flot Allar est aussi un exemple ou la modification du PLU a permis d’'intégrer
la construction de logements au projet dans le but de soutenir les ambitions énergétiques du projet
en matiére de solidarité énergétique.

b) Synthése sur la gouvernance et le numérigue au service de la planification urbaine

> Planification urbaine et environnementale (i.e. Ville de Paris)

A la naissance d'un projet daménagement, la Ville de Paris fixe les grands objectifs
environnementaux spécifiques a chaque opération, que ce soit sur le neuf ou en rénovation. La Ville
délégue ensuite la responsabilité d’aménagement & un aménageur qui est en charge de décliner
ces grands objectifs sur I'opération d’aménagement, et de mettre en place des mécanismes
contractuels pour I'atteinte de ces objectifs.

Pour décliner les grands objectifs environnementaux, plusieurs démarches ont été menées.
Récemment, pour la future opération de rénovation de la ZAC Saint Vincent de Paul, un appel a
contribution auprés de grands énergéticiens et start-up a été lancé. Les entreprises ont disposé de
deux mois pour proposer une stratégie énergétique et numérique répondant aux grands objectifs
du quartier. D’autre part, I'appel a projet « Réinventer Paris » a permis de mettre en place une
consultation globale pour [lattribution de 23 lots. Des groupements ont pu répondre et étre
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sélectionnés sur des critéres économiques ainsi que sur la qualité de leur réponse aux objectifs
sociétaux et énergétiques des lots en consultation.

Les propositions des groupements apparaissent trés satisfaisantes par rapport aux objectifs de
la Ville de Paris. Cependant les retours d’expériences montrent un véritable enjeu pour le passage
de la phase concours a la phase de contractualisation des propositions avancées par les
groupements.

Ainsi alimenté par les retours d’expériences d’exploitation des batiments de la ZAC Clichy
Batignolles, I'enjeu pour la Ville de Paris est maintenant de faire évoluer la fagon de contractualiser
avec les parties prenantes d’'un projet d’aménagement. Des réflexions sont en cours pour étudier
les possibilités de contractualisation avec les futurs exploitants ou propriétaires de batiments afin
d’atteindre les grands objectifs fixés en début de projet.

> La question du numérique et des données (i.e. Ville de Paris)

Les Villes expriment désormais un réel besoin de disposer de données pour évaluer les impacts
des politiques menées et les faire progresser. Certaines Villes commencent a définir une stratégie
du numérique leur permettant de rester le plus flexible possible, afin de pouvoir s’adapter aux
évolutions en cours et futures sur les sujets de la donnée, que ce soit les évolutions technologiques
ou les sujets juridiques avec les récentes ouvertures du cadre d’accés aux données énergétiques.

Pour avancer sur ces sujets, la Ville de Paris a lancé deux missions : la mission « Ville
intelligente » et la mission « Data ». Les réflexions portent d’'une part sur les données essentielles
a collecter (maille de la donnée, nature de la donnée) mais également sur les facons de collecter
ces données.

Sur la mission « Ville intelligente », Ville de Paris est en pleine révision du PCET, afin de se
doter d’'un PCAET. Les objectifs inscrit dans le Plan Climat sont a la fois une synthése des objectifs
nationaux ou internationaux (COP 21), mais également la synthése des réalisations, bonnes
pratiques et difficultés rencontrées sur le terrain par les différents projets menés par la Ville.
L’évaluation des réalisations est un véritable enjeu pour la Ville qui affiche 'ambition pour le futur
PCAET de définir pour chaque objectif le type de données qui lui permettront d’évaluer son atteinte,
comment récupérer cette donnée et quel acteur en est responsable.

Sur la mission « Data », Ville de Paris a commencé par les sujets techniques en langant la mise
en place d’'une plateforme de supervision énergétique des batiments publics. Mais la Ville travaille
en paralléle a la création d’'un lac de données? de tous types, mis en place a I'échelle du territoire
de la Ville de Paris. Au niveau de la gouvernance, la Ville a fait le choix de rester autonome sur les
technologies mises en place et la gestion du lac de données : la solution choisie est entierement
open source, et la gestion se fera en interne a la Ville.

Les sujets du numérique et de la collecte de données apparaissent ainsi comme un véritable
enjeu pour les Villes, en priorité pour la poursuite de leurs ambitions d’impacts énergétique et
environnemental.

c) Synthése sur I'intégration des problématiques énergétiques dans la planification urbaine

Il ressort de cette étude que les documents d’urbanisme n’ont pas eu de réelles incidences sur
les ambitions énergétiques des projets. Les considérations énergétiques et environnementales
semblent donc insuffisamment prises en compte dans la planification urbaine.

De la méme maniére, les régles de répartition des compétences entre les collectivités et leurs
groupements ne facilitent pas la cohérence entre les outils de planification énergétique et les outils
de planification urbaine, dans la mesure ou ils ne sont pas nécessairement élaborés par la méme
personne. |l peut ainsi y avoir un effet d’'empilement des documents de planification sans véritable
articulation entre eux.

Un autre élément qui a pu étre relevé dans le cadre de 'analyse des projets est le caractere
complexe du périmeétre des outils de planification urbaine - au premier rang desquels le plan local
d’urbanisme (PLU) - par rapport au périmetre des projets portant sur un quartier ou un Tlot a énergie
positive. Le PLU apparait en effet comme un outil difficile & manier pour imposer des ambitions

2 Un lac de données (ou « Data Lake ») est un référentiel de stockage qui conserve une grande quantité de données brutes dans
leur format natif jusqu'a ce qu'elles soient nécessaires.
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environnementales précises a I'échelle d’un flot ou d’'un quartier. Ainsi, les utilisations du PLU
différent d’un territoire a l'autre, et ne s’affranchissent réellement jamais d’outils contractuels comme
les conventions de ZAC ou les Cahiers des Charges de Cession de Terrain (CCCT). Les exemples
de la ZAC du Plateau sur la commune d’lvry Sur Seine et du Grand Nancy sur la métropole
Dijonnaise illustrent cela.

Tout d’abord, le projet de la ZAC du Plateau, situé sur la commune d’lvry-Sur-Seine illustre le
cas d’une ville trés concernée par le développement immobilier de son territoire. Le PLU de la
commune d’lvry-Sur-Seine est ainsi trés sectorisé, a I'échelle méme des différents projets
d’aménagement dont la ZAC du Plateau, afin de s’adapter aux particularités locales des terrains.
Cependant, cela se traduit par une trés forte implication des services urbanismes de la Ville,
missionnant un chargé de mission par ZAC. Pour autant, sur la ZAC du plateau, le PLU montre ses
limites pour devenir prescripteur sur les ambitions environnementales, et ne se passe pas d'une
retranscription de ses régles dans les CCCT. Par exemple, I'obligation de raccordement au réseau
de chaleur d’lvry-sur-Seine pour les batiments de la ZAC du Plateau, bien qu’inscrite au PLU, se
Vvoit retranscrite au niveau des CCCT.

D’autre part, le retour de la Métropole du Grand Nancy sur l'utilisation du PLU fait apparaitre les
difficultés du PLU pour se saisir des spécificités environnementales a I'échelle d’un quartier ou d’'un
flot. Le PLU apparait difficilement prescripteur sur la thématique environnementale a cette échelle,
bien qu’il se doit de ne pas constituer un frein au développement des EnR&R. Trés concrétement,
le retour de la Métropole du Grand Nancy montre que le PLU semble pouvoir favoriser l'intégration
des EnR&R au travers de leviers indirects comme la densité (pour le développement des réseaux
de chaleur), ou I'occupation des toitures (production photovoltaique). En matiére de densité, le PLU
peut imposer des coefficients de pleine terre3, une hauteur maximale des constructions, une
emprise au sol maximale, etc. Et ainsi favoriser la densité des projets. En matiére d’occupation des
toitures, le PLU peut favoriser les modes d’occupation des toitures, par exemple, en permettant via
le PLU qu’un toit végétalisé soit compté dans le coefficient de pleine terre, ou en permettant de
bénéficier d’étage supplémentaire lorsque les toitures sont végétalisées. Le méme type d’incitation
pourrait faciliter I'introduction de production photovoltaique.

Cependant, les retours d’expériences du
Grand Nancy montre que le PLU n’est pas toujours
un document facile a manipuler dans le but de
faciliter directement [lintégration de production
locale EnR&R.

« On ne peut pas systématiser dans un
document comme le PLU, I'échelle urbaine
est trop large » ;

« Dans le PLU, on mentionne qu’il y & du

En définitive, les acteurs du Grand Nancy
privilégient les outils contractuels liés a la mise
en ceuvre d'une opération d’aménagement - en
particulier, les cahiers des charges de cession des
terrains (CCCT) - pour intégrer des considérations
énergétiques et environnementales plutét que les
documents d’urbanisme. Il est cependant a noter
gu’en dehors d’'une ZAC, le PLU reste le seul outil
pour faciliter ou imposer le développement des

chauffage urbain, mais on n'y inscrit pas
une obligation de raccordement. Imposer
le raccordement dans le PLU va créer des
contraintes, car par exemple on ne peut
pas distinguer I'habitat collectif de 'habitat
individuel dans le PLU. »

Romaine CHASTELOUX-RIVIERE
Directrice Urbanisme et Ecologie Urbaine
Métropole du Grand Nancy

EnR&R.

d) Des compétences et responsabilités partagées

L’analyse des projets fait ressortir une responsabilité des principaux acteurs (collectivite,
aménageur, promoteurs, exploitants de batiments, syndics de copropriétés, exploitants de réseaux,
équipementiers, usagers) trés fragmentée dans la tenue de la performance. En effet, les
compétences liées a la tenue de la performance énergétique d’un Tlot ou d’'un quartier sont trés
fragmentées dans le modéle traditionnellement mis en place sur les projets d’aménagement
observés :

3 Coefficient dit aussi de biotope, qui fixe une obligation de maintien ou création de surfaces non imperméabilisées ou éco-
aménageables sur l'unité fonciére pouvant étre satisfaite de plusieurs maniéres : espace libre en pleine terre, surface au sol
artificialisée mais végétalisée sur une profondeur minimale déterminée par le reglement, toitures et murs végétalisés
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la Métropole exerce ses compétences d’autorité organisatrice de la distribution d’électricité et
de I’énergie thermique et coordonne la transition énergétique ;

l'aménageur émet des prescriptions relatives a la performance théorique intrinséque du
batiment, par le biais des actes de vente et des Cahiers des Charges de Cession de Terrain ;

les propriétaires, quant a eux, sont les principaux acteurs de la performance réelle du batiment
a travers la contractualisation de chacun avec les gestionnaires énergétiques.

Il en résulte :

une gestion fragmentée des enjeux énergétiques (pointes, mix d’approvisionnement, impact
carbone, sensibilisation, ...) ;

un passage de relais [conception = réalisation = livraison = exploitation = usage] souvent
défaillant ;

une faible implication de 'occupant final et absence de sensibilisation concertée sur les enjeux
énergétiques ;
une décorrélation des efforts d’investissements et des bénéfices économiques.

3.2.2 Performance énergétique des batiments

a) Synthése sur les objectifs des consommations en chauffage et Eau Chaude Sanitaire

Les données de consommation réelles relevées sur les projets, pour les usages de chauffage
et d’eau chaude sanitaire, montrent des écarts de consommation supérieurs de deux a cing fois
aux objectifs énergétiques annuels fixés, aprés correction de la rigueur climatique. Ce retour
d’expérience constitue la tendance générale observée, bien que certains projets tiennent
effectivement leurs objectifs de performance, notamment I'Eco-Quartier Croix Rouge & Reims ou le
projet Valsophia a Valbonne.

Les écarts de performance constatés doivent toutefois étre mis en perspective, du fait que la
performance réelle des batiments reste tres en-dessous de la performance thermigque moyenne des
batiments francais.

D’autre part, l'identification des causes des écarts de performance n’est que rarement analysée.
Il est ainsi difficile d’appréhender les parts des écarts imputables aux usages réels du batiment, aux
dysfonctionnements du réglage des équipements énergétiques ou aux défauts de performance
intrinséques au batiment.

Les hypothéses d’usage des batiments utilisées pour le calcul de la réglementation thermique
semblent expliquer une partie des écarts entre les simulations de conception et les performances
réelles en exploitation. En effet, les retours d’expériences nous montrent notamment que les
températures de consignes de 19°C utilisées pour le calcul RT ne refletent pas I'usage réel qui est
fait des béatiments. L'illustration de ces retours d’expérience est visualisable sur le graphique ci-
dessous, qui représente les consommations thermiques ayant pu étre relevées sur les projets
analysés a ce jour.
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Consommations moyennes relevées - Chauffage et Eau Chaude Sanitaire (kWh/m2/an)
200 kWh/m2/an

170
150 kWh/m2/an 1
110,4
100 kWh/m2/an | 88 97 9090
62
54 45
50 kWh/m2/an 38 II 40
Hikari Cap Azur Clichy Batignolles Ginko ZAC du Plateau Croix Rouge

(réenovation)
Figure 2 : Comparaison des consommations (CH+ECS) aux objectifs visés

En bleu la consommation réelle mesurée, corrigée de la rigueur climatique pour chacun des
projets ; elle est comparée aux objectifs de consommation en rouge. Pour I'Eco-Quartier de la Croix
Rouge, opération en rénovation, les consommations avant rénovation apparaissent en gris. Lorsque
I'objectif n'apparait pas, c’est qu’il n’a pas pu étre identifié ou n’a pas été communiqué.

Malgré des écarts aux objectifs initiaux, on observe cependant une tendance a la baisse des
consommations thermiques (chauffage et eau chaude sanitaire) lorsque I'on classe les projets par
ordre chronologique de livraison :

Hiraki 2015 |EEERREEEENFEN
Cap Azur 2015 ._ﬂf_
Croix Rouge (rénovation) - 2014 | —
Clichy Batignolles - 2012 _’I_-GF-
Ginko - 2012 [ A——
ZAC du Plateau - 2011 -__
0 kWh/m2/an 50 KWh/m2/an 100 KWh/m2/an 150 kWh/m2/an
M Chauffage W ECS W Chauffage et ECS (non dissociés)

Figure 3 : Evolution des consommations prévisionnelles (CH+ECS),
en fonction de I'année de livraison des programmes

b) Retours d’expériences sur les consommations électriques

Les retours d’expérience ont pu faire apparaitre que les données de consommations électriques
des batiments et quartiers, sur les postes d’éclairage, de ventilation, ou les usages électriques
spécifiques ne sont en général pas disponibles ou communiqués. Les données de consommations
électriques sont, dans la majorité des projets, seulement suivies a des fins de facturation des
usagers finaux (points de livraison) par le GRD. La donnée de consommation électrique a I'échelle
d’'un batiment n’a pas pu étre obtenue dans le cadre des retours d’expérience.

D’autres part, les projets ayant affichés I'ambition de centraliser la collecte des données de
consommations électriques a I'échelle d’un flot ou d’un quartier ont rencontré des difficultés dans la
mise en ceuvre opérationnelle de la collecte de données (compétences et outils techniques, cadre
juridique d’accés aux données).

Par exemple, I'llot Hikari a Lyon, entierement instrumenté pour le suivi des données de
consommation et de production (thermiques et électriques), a fait apparaitre un manque de
compétences pour la mise en place de I'architecture « smart » de reléve et de centralisation des
données énergétiques. Il a ainsi fallu un an et demi de travail pour assurer la conformité de la GTB
au cahier des charges. Un autre exemple, le projet du Fort d'Issy a Issy-les-Moulineaux, fait
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apparaitre le besoin d’anticipation du cadre juridique de la collecte des données (autorisation des
propriétaires et usagers a fournir leur données, agrégation des données personnelles, etc.).

Le sujet de la collecte des données de consommations électriques a la maille d’'un batiment
reste un sujet plein, particulierement pour les immeubles de logements. La collecte de données
électriques a la maille d’'un batiment de logements a été trés rarement mise en place dans la vague
de projet d’'aménagement analysée, et cette collecte s’est avérée techniquement difficile pour les
rares projets qui s’y sont confrontés.

c) Niveaux d’ambition sur les usages spécifiques

Les projets analysés n’ont pas fait apparaitre de travail ou d’objectif de réduction des
consommations spécifiques des batiments. Dans la totalité des projets analysés, les objectifs
exprimés ne concernent que les consommations incluses dans le périmetre de la Réglementation
Thermique (au sens de la RT 2005/ RT 2012), les consommations spécifiques n’étant pas traitées.

3.2.3 Intégration de la production locale EnR&R dans les réseaux de
distribution locaux

a) Production locale EnR&R

> Modéles d’affaires et montage financier pour l'introduction de production locale EnR&R

Les retours d’expériences font apparaitre I'utilisation de plusieurs montages pour le financement
de la production locale renouvelable, notamment le modele du tiers-investisseur ou la prise en
charge des colts d’investissements de la production locale dans le bilan du promoteur (ou du
bailleur social).

Dans le cas d’un tel financement, deux difficultés principales ont pu étre tirées de I'analyse des
projets d'flots et de quartiers. Tout d’abord, le contexte « urbain » des projets amene de fortes
disparités dans les possibilités de financement des surco(ts d’investissements liés a la production
locale. Les projets Croix Rouge a Reims et Baudens a Bourges font ressortir 'absence de marge
de manceuvre sur un territoire a la limite entre le péri-urbain et le rural, compte-tenu des prix de
vente des logements relativement bas, entre 2’000 et 2'600 €/m2. A l'inverse, dans des contextes
urbains plus denses (Hikari & Lyon, Clichy Batignolles a Paris), la faisabilité apparait plus
importante.

Par ailleurs, une fois le quartier livré et la propriété de la production locale rétrocédée aux
propriétaires du quartier, la délégation de I'exploitation et de la maintenance au travers du suivi des
contrats d’exploitation, semblent poser probléme aux copropriétés. L'exemple d’Hikari a Lyon
illustre ces difficultés en exploitation. En effet, de nombreux dysfonctionnements liés a la production
locale (unité de cogénération notamment) ont entrainé une dérive des colts de maintenance,
répercutée dans les charges des copropriétaires. Dans le cadre d’un investissement promoteur
avec rétrocession a la copropriété, I'enjeu de maitrise des colts d’exploitation est crucial pour ne
pas pénaliser les usagers a l'achat (investissement foncier) puis au niveau des charges de
copropriété.

> Subventions et développement des ENR&R

L’'analyse croisée des projets fait ressortir certaines subventions comme des incitations clés
pour le développement de la production EnR&R locale. La réduction de la fiscalité pour les réseaux
de chaleur ayant une part EnR&R supérieure a 50% est ainsi systématiquement recherchée par les
projets analysés, favorisant une production locale renouvelable pour assurer les besoins thermiques
des Tlots et quartiers.
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> Focus sur l'intégration de production locale photovoltaique

L’intégration de production photovoltaique est largement répandue dans les projets analysés,
le photovoltaique étant devenu une filiere mature. Cependant la baisse des tarifs d’achat vient
fragiliser le secteur, ou les taux de retour sur investissement (TRI) actuellement observés sont
inférieurs a 5%. Les TRI restent également largement menacés par la hausse des taux d’intérét
actuellement anticipée.

S’ajoutent a cela plusieurs incertitudes pesant sur les décisions d’un tiers-investisseur. Tout
d’abord, I'analyse des projets pointe une lenteur des procédures de raccordement pesant sur les
choix d’'investissement. En effet, 'exemple d’Hikari & Lyon illustre cette observation avec un tarif
d’achat a 60 € MWh au moment de la signature de la convention de raccordement, au regard du
tarif d’achat espéré au début des négociations (180 €/ MWh). De plus, le passage d’un raccordement
en revente totale a un raccordement en autoconsommation collective, bien que techniquement et
contractuellement envisageable, apparait comme « trop compliqué » pour les acteurs des projets
analysés, au vu de linertie et de la longueur expérimentée pour le coup, du processus de
raccordement en revente initialement engagé.

Les baisses successives et significatives des colts des modules photovoltaiques standards
(pour une surimposition en toiture), associées aux tarifs d’achat, rendent aujourd’hui pertinent
d’autoconsommer localement la production solaire. Les récentes évolutions réglementaires de la
LTECV permettent désormais cette pratique, et sont détaillées en Annexe 3 (objet, personnes
concernées, modalités et avantages). Il est toutefois utile de faire remarquer que ces nouvelles
conditions réglementaires pour 'autoconsommation restent restrictives, et difficlement applicables
en I'état aux projets existants analysés, car :

la puissance des installations photovoltaiques au sein d'une méme opération
d’autoconsommation collective doit étre limitée a 100 kWc par générateur (avec ou sans
Obligation d’Achat, selon 'Ordonnance 2016-1019). Ce faible niveau de puissance freine
l'intérét de se positionner pour un tiers investisseur.

L’'opération d’autoconsommation collective doit se faire en aval d'un méme poste de
transformation HTA/BT, ce qui ne permet pas de bénéficier pleinement du potentiel de
mixité des flots et quartiers.

Ainsi, il semble que la maille d’autoconsommation actuellement définit par la nouvelle
réglementation freine l'intégration du photovoltaique a I'échelle d’'un projet d’aménagement d’ilot ou
de quartier. Pour les projets analysés, la maille du quartier plutét que de I'llot, semble la plus
pertinente pour autoconsommer I'énergie produite localement (mixité des usages spécifiques de
I'électricité des batiments agrégée a cette échelle offrant un foisonnement et un profil de
consommations mieux adaptés au profil de la production locale photovoltaique).

De plus, la maille de I'llot ou du quartier ne semble pas trouver de définition explicite, que ce
soit dans le Code de I'Urbanisme ou le Code de I'Energie. Les documents d’'urbanisme définissent
la notion de « secteur » alors que le code de I'énergie semble établir la définition d’'une maille au
sens du réseau de distribution d‘électricité, comme I'aval du poste HTA/BT.

D’autre part, le Tarif d’Utilisation des Réseaux Publics de distribution d'Electricité (TURPE)
spécifique a 'autoconsommation collective notamment (Ordonnance 2016-1019), n’est toujours pas
connu a ce jour. Selon le prochain niveau arrété de ce « micro-TURPE », I'’équilibre économique
des montages en autoconsommation collective peut étre favorisé (aujourd’hui fragilisé en appliquant
le TURPE en vigueur).

Dans ce sens, le premier montage juridique et contractuel précisant la procédure de
raccordement et la documentation technique de référence, vient tout juste de paraitre (Novembre
2017), sous lintitulé « Modéle de convention transitoire Enedis / "Personne Morale Organisatrice"
relative a la mise en ceuvre d’'une opération d’autoconsommation collective » - Ref.Enedis-FOR-
CF_O01E. Reste aux investisseurs a s’approprier cette nouvelle publication du modéle de convention
en autoconsommation collective, en espérant qu’elle permette de lever un premier frein au
déploiement de I'autoconsommation, méme limitée, a I'échelle de I'llot/quartier. Producteurs et
consommateurs participants a une méme opération d’autoconsommation collective doivent se
rassembler au sein d’'une "personne morale". L’adhésion dans la durée d’'une masse critique de
consommateurs a l'opération d’autoconsommation collective est un enjeu clé pour assurer la
pérennité d’'une opération d’autoconsommation collective.
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La qualité de I'exploitation d’une installation photovoltaique pour la maitrise des colts de
maintenance constitue un réel enjeu et semble dépendre fortement des choix de gouvernance. Les
copropriétés semblent moins armées pour assurer le suivi des contrats d’exploitation des
installations, manquant d’'outils et de compétences, alors que le modéle du tiers investisseur
démontre une pérennité certaine.

Enfin, les retours d’expériences montrent une concurrence accrue sur 'occupation des toitures
entre la production photovoltaique et les autres usages : toitures végétalisées, développement de
I'agriculture urbaine en toiture, espaces de vie, etc.

b) Réseau de distribution d’électricité

Les projets analysés font le constat de plusieurs difficultés pour le raccordement (en soutirage
et/ou injection) au réseau public de distribution d’électricité. Plus particulierement, et pour reprendre
ce qui a été développé précédemment, les procédures de raccordement des installations
photovoltaiques apparaissent longues : il parait trop pénalisant pour le phasage du projet d’en
modifier le raccordement une fois un type de procédure engagé, ou effectivement réalisé pour les
flots et quartiers existants.

Les projets existants font également état d’'un maillage classique du réseau de distribution sous
la forme d’'un poste de transformation HTA/BT par batiment. Cette absence de mutualisation des
postes de transformation entre plusieurs batiments a usages mixtes, vient limiter l'intégration de
production EnR&R locale (cogénération ou photovoltaique) en autoconsommation collective.

De ce fait, les puissances de raccordement au réseau électrique de distribution apparaissent
surdimensionnées a travers les retours d’expériences obtenus aupres des différents acteurs
rencontrés sur chacun des projets. Cependant, il n’a pas été possible d’obtenir de données chiffrées
sur le niveau de saturation des postes HTA/BT sur les projets interrogés jusqu’alors, aménageurs,
villes et collectivités locales n’ayant pas accés a ces données. Le nouveau cadre réglementaire
porté par la LTECV et ses décrets applicatifs, devrait permettre une évolution a terme sur ce point.

¢) Réseaux de distribution de chaleur

> Conception et mise en service des équipements en sous-station et sur réseaux secondaires

Sur la partie thermique, les retours d’expériences font apparaitre des dérives de performance
sur les postes de consommation liés au chauffage et a I'eau chaude sanitaire. L'une des causes
identifiées lors des échanges, est imputable au fonctionnement et au réglage des équipements en
sous-station et dans les réseaux secondaires (pompes, vannes, loi d’eau, etc.)

Par exemple, l'audit des sous-stations du réseau de chaleur de la ZAC Clichy Batignolles fait
ressortir sur la figure suivante, divers dysfonctionnements liés a :

la qualité des prescriptions des cahiers des charges pour la réalisation des raccordements
en sous-station ;

la mise en service des installations (paramétrage initial) ;
I'exploitation des réseaux secondaires (température de retour).

80 KWhim2/a
Bal. 1 Bal 3 Bal 4 Bal & Bal. & B Bal. & al. 9 Bat. 10 Bat 11

W Cbjectif Performance mesurée

Figure 4 : ZAC Clichy Batignolles, zone Est
Comparaison des consommations prévisionnelles / mesurées (CH+ECS)
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Sur le projet Croix Rouge du secteur Pays de France, deux cages d’escaliers de logements
ainsi que les sous-stations du réseau de chaleur des Tlots A et B ont été instrumentées (total
électricité, chauffage et température ambiante). Les données issues de cette instrumentation ont
pu étre valorisées via :

1. lidentification de dysfonctionnements du réseau secondaire (réglage d’équipement,
température de livraison de l'eau, ...)

2. lerenforcement du suivi du contrat, passé avec le fournisseur de chaleur et gestionnaire
du réseau secondaire.

A cet effet, un marché avec intéressement a été passé avec le prestataire (fournisseur de
chaleur et gestionnaire du réseau secondaire). Ce marché lui fixe une cible de consommation
annuelle pour le chauffage, corrigée des DJU aprés chaque période de chauffe :

au-dessus de la cible, le prestataire subit une pénalité a hauteur de deux-tiers de la
surconsommation ;

en-dessous de la cible, le prestataire bénéficie d’'une bonification a hauteur d’'un-tiers de la
réduction de consommation.

L’action conjointe de I'analyse des consommations et du suivi du marché avec intéressement, a
permis de mettre en place les réglages correctifs et d’atteindre au bout de trois ans les objectifs de
consommations fixés en rénovation. La figure ci-dessous illustre le suivi de ces actions correctives
et le chemin réalisé pour atteindre la performance énergétique visée.
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Figure 5 : Croix Rouge du secteur Pays de France
lllustration des actions correctives menées pour atteindre la performance énergétique visée

De fagon similaire, le bailleur social Grand Dijon Habitat s’est doté d’un contrat d’exploitation du
chauffage avec un clause d’intéressement pour son patrimoine de logements sociaux. Il en délégue
le suivi a un bureau d’étude spécialisé. Les retours du bureau d’étude soulignent le rle que joue la
clause d’intéressement dans I'implication de I'exploitant sur la bonne opération des équipements
énergétiques. Opérationnellement, le passage a une clause d’intéressement s’est traduite par une

baisse années aprés années, des consommations de chauffage et d’eau chaude sanitaire a
I'échelle du parc de batiment de Grand Dijon Habitat.

Evolution des consommations de chauffage et d'ECS

-1lE) i
-3

o -6 %

-6 %
2014 2015 2016

Figure 6 : Grand Dijon Habitat (bailleur social) - Evolution des consommations du patrimoine,
avec AMO pour suivi du contrat d’exploitation avec clause d’intéressement
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> Suivi des contrats d’exploitation par les syndics de copropriétés

Les retours d’expériences font ressortir un manque d’outils et de compétences de la part des
syndics de copropriété pour assurer le suivi des contrats d’exploitation. Dans le cas de la fourniture
de chaleur, on observe des incompréhensions quant :

aux niveaux de facturation énergétique, qui ne sont pas toujours correctement appréhendés
par les syndics de copropriétés (répartition entre la part fixe et la part variable), et sont
souvent source de confusion ;

a la maintenance des réseaux secondaires, déléguée a un professionnel tiers, qui reste peu
ou difficilement suivie par les copropriétés, et ainsi souvent mal-effectuée. Cela semble étre
source de dérive des consommations thermiques, comme illustré précédemment au travers
du bilan énergétique des projets.

En conséquence, a l'issue de quelques années d’exploitation, on observe que de nombreux
syndics de copropriétés, ou association de syndics, se font accompagner par un BET spécialisé
pour assurer le suivi des contrats d’exploitation. C’est notamment le cas sur Ginko ou encore Hikari.

> Surdimensionnement des raccordements et puissances souscrites

.Ces pratiques illustrent le manque de confiance fait aux simulations de consommation des
batiments et leur capacité a tenir leurs objectifs de performance énergétique. Les exploitants de
réseaux de chaleur préférant baser le dimensionnement des raccordements sur leur propre retour
d’expérience plutdét que les études de conception.

. LeS_ retours  d'expériences  sur  le « Le dimensionnement des puissances de
dimensionnement des raccordements aux raccordement en sous-station est trois fois

réseaux de chaleur montrent des puissances de supérieures aux études faites en conception »
raccordement plus importantes que prévues —
notamment sur la ZAC Clichy Batignolles. Bruno Vinatier, CPCU
Les retours d’expériences montrent également une surévaluation des puissances souscrites
pour les consommateurs finaux, au regard de la puissance effectivement soutirée. Dans le cadre
du réseau de chaleur déployé sur Ginko, le suivi des puissances soutirées en sous-station a permis
une réévaluation des puissances souscrites aprés trois a quatre années d’exploitation (-15%), et
ainsi une réduction de la facture énergétique des usagers via la réduction de la part fixe.

d) Fourniture d’énergie

> Influence du phasage pour les réseaux de chaleur

De maniére générale, les retours d’expériences soulignent les contraintes du phasage d’une
opération d’aménagement sur le fonctionnement et le modéle économique des réseaux de chaleur.
Tout d’abord, le fonctionnement a charge partielle des chaufferies, induit par le phasage, détériore
le rendement des installations. L’exemple de I'EcoQuartier Ginko montre une forte pression
économique sur la part fixe R2 de I'énergie durant les premiéres années de fonctionnement, se
répercutant directement sur la facture des usagers finaux. Pour illustrer cette tendance (figure ci-
dessous), la part fixe R2 d’un appartement type dans ce quartier représente les deux tiers de la
facture thermique.

€700

€525 €240

Part variable
= Part fixe

€350
€175

€0
Facture énergétique T3 type

Figure 7 : Eco-quartier Ginko - Fourniture d’énergie par Réseau de Chaleur
lllustration de la répartition de la part fixe et de la part variable pour un appartement T3 type
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Il semble ainsi que pour les réseaux de chaleur des quartiers analysés, la part fixe R2 constitue
la part prépondérante de la facture thermique globale.

Pour pallier aux contraintes liées au phasage des réseaux de chaleur, les interlocuteurs
interrogés sur le Fort d’Issy a Issy-les-Moulineaux et Ginko a Bordeaux, font ressortir une solution
visant a raccorder des batiments proches existants, hors périmétre du quartier en cours de
construction, mais souhaitant bénéficier d’'une chaleur renouvelable et moins onéreuse. Le réseau
de chaleur déployé sur Ginko a mis en place cette pratique en raccordant une barre de logements
sociaux en périphérie du projet, sur la base d’'un contrat de cinq ans avec le bailleur social. Ce
raccordement a permis d’amortir la montée en charge des puissances souscrites et de faire
fonctionner le réseau de chaleur avec une part d’'EnR supérieure a 50% dés le lancement du projet.
La question de I'impact global de cette pratique reste entiere, lorsque les batiments existants sont
raccordés au réseau de chaleur seulement le temps d’amortir les investissements du nouveau
réseau de chaleur.

e) Flexibilité

Les projets d’'aménagement analysés dans le cadre de ce retour d’expérience n’ont pas réalisé
d’études d’identification de gisements de flexibilité.

> Valorisation sur les marchés nationaux de capacité ou de puissance

En 2016, une étude portée par RTE / IFPEB traitant de la valorisation des effacements sur les
marchés de capacité et de puissance pour les batiments tertiaires, montre que les principaux
gisements de flexibilité se focalisent prioritairement sur les usages de climatisation et de chauffage.
Les gains économiques sur la facture oscillent entre 0,5 et 1,7% pour un panel de batiments
tertiaires test. La valorisation économique reste faible et n’incite pas la maitrise d’ouvrage a mener
ce type d’études, pour l'identification des gisements de flexibilité.

En matiére de gouvernance, les capacités ou puissances d’effacement disponibles a I'échelle
d’un batiment ou d’un quartier nécessitent de passer par un agrégateur pour valoriser sa flexibilité.

> Valorisation au travers du service de flexibilité locale

A I'échelle d’un quartier, il semble particulierement pertinent de vouloir valoriser localement les
gisements de flexibilité des différents batiments. Le nouveau cadre réglementaire ouvre la porte a
une valorisation locale de I'énergie au travers du service de flexibilité locale* (Art. 199 LTECV). Il
s’agit d’un dispositif expérimental qui doit pouvoir étre mis en place entre une collectivité et le
gestionnaire du réseau électrique de distribution (Enedis), ainsi qu’'un panel de consommateurs et
producteurs. Le dispositif doit permettre de valoriser localement des gisements de flexibilité et
rémunérer en conséquence la collectivité a hauteur des colts évités pour le réseau électrique. Le
service de flexibilité locale n'a pas encore été mis en place. Sur ce point, le nouveau cadre
réglementaire de la LTECV est détaillé en Annexe 3 (objet, personnes concernées, modalités et
avantages).

3.2.4 Synthese sur les surcolts d’'investissement liés aux ambitions
environnementales

Les retours d’expériences permettent de mettre en évidence, sur plusieurs projets, le
financement des projets et les surcodts d’investissement liés aux ambitions environnementales.

Il est intéressant de remarquer que le recours a des subventions est quasi systématique pour
financer une partie de ces surco(ts. Ces surcolts représentent une estimation des codts
attribuables a la poursuite des ambitions environnementales (performance énergétique et
intégration des ENR&R notamment), fixés par les projets.

4 Service de flexibilité locale (résorption des contraintes, stabilisations des tensions, etc.), confirmé par le décret 2016-704
instaurant cette possibilité : « ce service a pour objet d’optimiser localement la gestion des flux d’électricité entre un ensemble de
producteurs et un ensemble de consommateurs raccordés au réseau public de distribution d’électricité »
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Sur les projets de constructions neuves, les projets ZAC Clichy Batignolles a Paris, Hikari a Lyon et Valsophia a Valbonne, illustrent ces surcodts :

ZAC Clichy Batignolles

Le surcolt dinvestissement lié aux ambitions
environnementales est estimé a 96 €/m2. Ce surco(t
prend en compte :

Le réseau de chaleur sur géothermie

Les toitures photovoltaiques

Les études environnementales préalables

Le projet Européen CoRDEES (smart grid,

services énergétiques, engagement de

performance en exploitation)

En prenant [I'hypothése que [investissement
promoteur est entierement répercuté sur le prix de
vente des logements, le surcolt a I'achat est de
34 €/m? (soit une hausse de 0,3% du prix de sortie
des logements). Le surcolt total pour un
appartement de 60 m2 est alors de 2'060 €.

Hikari

lié aux ambitions
Ce surcol(t

Le surcolt d'investissement
environnementales est de 168 €/m2
prend en compte :

la centrale de cogénération

les groupes froids

les toitures photovoltaiques

l'instrumentation de I'ilot

les études environnementales préalables

En prenant [I'hypothése que [investissement
promoteur est entierement répercuté sur le prix de
vente des logements, le surcolt a I'achat est de
87 €/m2 (soit une hausse de 1,5% du prix de sortie
des logements). Le surcodt total pour un
appartement de 60 m2 est alors de 5'200 €.

Projet Valsophia

Valsophia annonce des surco(ts
hauteur de 5,2% de

Le projet
d’investissement a
I'investissement global.

L’ensemble de ces surcolts est supporté par la
société Valsophia. Des bénéfices sont attendus au
travers d’économies sur la facture énergétique en
exploitation. Le temps de retour sur investissement
espéré pour ces surcolts d’investissement est de
I'ordre de 10 ans

100 % |

75 % |

80%

26 % 1

0% ———
Répartition des investissements

W Opérateurs immobiliers M Ville de Paris
M Europe (FEDER) Fonds Chaleur
B Aménageur B Autres acteurs privés

100 %

75 %

ol %

25%

0%

Répartition des investissements
B NEDO B Bouygues Immobilier
B Toshiba SPL Lyon Confluence

100% 4

5% 1

50 %

25 %

0%
Répartition des investissements
W Valsophia
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En rénovation, le recours aux subventions est également toujours présent dans les projets analysés. En France, les subventions ANRU viennent représenter une
part représentative du financement des investissements pour les projets analysés :

Quartier Croix Rouge

Plateau de Haye

Concerto Al Piano*

Les colts dinvestissement liés au projet de
rénovation sont de 990 €/mz2.

I est a noter que ces colts de rénovation
représentent le co(t total de [Iopération de
rénovation ramené a la surface de logements
rénoves.

Cette enveloppe budgétaire n’a pas servi seulement

Les colts dinvestissement liés au projet de
rénovation sont de 929 €/mz2.

De méme que pour le quartier Croix Rouge, ces
colts de rénovation représentent le co(t total de
I'opération de rénovation ramenée a la surface de
logements rénovés.

Idem, cette enveloppe budgétaire n’a pas servi

a entreprendre des travaux de rénovation | seulement a entreprendre des travaux de rénovation
énergétique, mais aussi a réaliser des travaux au | énergétique (rénovation de [I'espace public
niveau de I'espace public ou des voiries. notamment)

Les colts d’investissement liés a la rénovation
énergétique des batiments ont été de 12,3 €/m2.

La répartition des codts de I'opération de rénovation
selon les acteurs n’est pas connue, cependant, les
sources de financement proviennent :

La répartition des colts selon les acteurs n’est pas
connue pour ce projet. Cependant, les sources de
financement proviennent :

- Du bailleur (Foyer Rémois)

- De TANRU

- Des Fonds Chaleur ADEME

- Du fond FEDER

- Des CEE (certificats d’économie d’énergie)

- De la réévaluation des APL

100 % 2%

46 %

0%

Répartition des investissements
W Fond FEDER
Autres (Etat, Région, Conseil départemental, Communes)
B Métropole
B ANRU
W Bailleurs

100 %

75 %

50 %

25 %

0%
Répartition des investissements
M Union Européenne M Autre (Ville, Bailleurs, etc)
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Des difficultés d’innovation liées aux particularités locales du marché de I'immobilier

Le panel de projets choisis dans le cadre des retours d’expériences reflete des situations
géographiques et des contextes urbains trés éclectiques : tout autant est le marché de I'immobilier
pour les projets analysés. Les quartiers dans les grandes métropoles, situés dans des contextes
urbains denses et prisés bénéficient d’acquéreurs potentiel plus aisés et affichent sans complexe
des prix de vente des logements 4 a 7 fois supérieurs au métre carré a des projets situés dans des
métropoles moins denses et des contextes péri-urbains, a la limite avec le rural.

La disparité du marché de I'immobilier peut se lire sur le graphique ci-dessous, présentant pour
les projets sélectionnés, le prix moyen de vente des logements au métre carré, le prix maximal,
ainsi que la moyenne de I'ensemble des projets sélectionnés.
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Figure 9 : Comparaison des prix de vente des logements sur les quartiers sélectionnés (€/m?)

Les retours d’expériences montrent la difficulté des projets dans les contextes immobiliers les
plus défavorisés a développer des innovations énergétiques ou méme se fixer et concrétiser des
ambitions de performance énergétique au-dela de la stricte contrainte réglementaire.
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4 Analyse des Retours d’Expériences (Europe)ce

chapitre donne une description synthétique de chacun des projets retenus, sous un méme
formalisme, puis développe I'analyse critique des expérimentations intégrant les Energies
Renouvelables et de Récupération a une échelle élargie (llots/quartiers) et la vision d’un possible
« transfert » au contexte frangais.

4.1 Analyse détaillée des projets retenus

4.1.1 Polycity, Scharnhauser Park (Ostfildern, Allemagne)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expérience ont pu étre obtenus au travers d’un entretien réalisé avec Ursula PIETZSCH, Coordinatrice du
projet au sein de l'université HFT Stuttgart, ainsi que par le biais du rapport final sur le projet Polycity (Polycity Project,
Final Book, 10 Mai 2011).

Date clés Programme

Le site démonstrateur Scharnhauser Park (178’000 m2 de
surfaces construites), est constitué de :
- plusieurs tours de logements, des maisons
individuelles, et des maisons intermédiaires
un batiment tertiaire de bureaux - société Elektror
(4’500m?2)
un Hoétel de Ville de la mairie d’Ostfildern construit
entre 2000 et 2002 (4’039 m?),
un centre de Jeunesse livré en 2008 (423 m?),
un gymnase livré en 2001 (2’206 m2).

Premieres constructions : 2000
Début du projet européen Polycity : 2005
Fin du projet Polycity : 2011

Présentation et caractére remarquable du projet

Le site démonstrateur Scharnhauser Park du projet Polycity est un quartier neuf a dominante logements construit en
banlieue de Stuttgart.

Le projet Polycity a été I'occasion d’effectuer un travail de suivi et de réduction des consommations énergétiques des
béatiments publics mis en place dans le cadre du projet.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au projet Polycity sont : la Mairie d’Ostfildern, I'Université HFT Stuttgart (pilotage du
projet), Elektror (Immeuble de bureaux), Ennovatis (monitoring)

Axes d’analyse pour I'identification de bonnes pratiques

L’axe d’analyse mis en avant pour ce projet est la gestion de I'énergie dans les batiments publics,
au travers de :

l'impact du monitoring sur la maitrise des consommations électriques et thermiques
I'implication de la Ville et la gouvernance mise en place
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4.1.2 Erlenmatt West (Béle, Suisse)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Deux retours d’expériences ont été organisés pour analyser les implications de la démarche société a 2000 watts.

Un premier échange auprés de Francine WEGMUELLE (Direction Romande pour la diffusion du label), pour I'analyse du
fonctionnement du label « site 2000 watts ». Un second auprés de Frans RAMMAERT, Directeur technique du promoteur
Losinger Marazzi sur le projet Erlenmatt West.

Date clés Programme

Sept batiments répartis sur quatre parcelles composent le
Année d’engagement du projet : 2007 quartier. Erlenmatt West est un quartier composé de :
Dépodt du permis de construire : 2012 - 34'500 m2 de logements
Année d’achévement du projet (livraison des programmes) - 3'800 m2 pour une résidence senior
: 2015 - 3'400 m2 pour une unité de soin

2'284 m2 de commerces

Présentation et caractere remarquable du projet

Le quartier Erlenmatt West est une opération d’aménagement neuve a dominante logements réalisée par Losinger
MARAZZ| sur un terrain de 2,5 hectares. L’opération figure parmi les premiers sites labélisés « Site 2000 watts » et entrés
en phase opérationnelle.

Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué a la conception du projet sont : Losinger MARAZZI| (promoteur), All Things Technologies
(développeur de I'application de quartier), Inspire 925 (animation du quartier) et la Société a 2000 watts.

Axes d’analyse pour l'identification de bonnes pratiques

L’analyse de I'opération d’aménagement d’Erlenmatt West a été menée en évaluant I'impact et
les implications de la démarche de certification « société a 2000 watts » sur un projet
d’aménagement.

4.1.3 Strombank (Mannheim, Allemagne)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expériences ont pu étre obtenus au travers d’échanges avec Yasmin LACHMANN, qui a pu suivre le projet
Strombank en tant que responsable innovation au sein de la compagnie d’énergie MVV Energie AG.

Date clés Programme

. . ) . | Le projet regroupe 17 participants : des maisons
Le projet démonstrateur Strombank est maintenant acheve | individuelles possédant chacun un systéme de production

et il s’est déroulé entre novembre 2013 et mars 2016. local.

quatorze produisent de I'électricité au moyen de
modules photovoltaiques,

trois produisent de I'énergie au moyen d’une unité de
cogénération.

Il s’agit d’utiliser des maisons individuelles existantes, qui
n’ont pas été construites spécifiquement dans le cadre du
projet.

Présentation et caractére remarquable du projet

Le projet Strombank (signifiant « banque d’électricité » en Allemand) est un projet démonstrateur qui vise a évaluer un
nouveau mode d'utilisation local de batteries stationnaires (Lithium-ion, capacité de 100 kWh pour une puissance de 100
kW), qui seraient mutualisées entre différents consommateurs et producteurs d’énergie renouvelables, plutét que
partitionnées et installées individuellement dans chacun des foyers.

Le projet a ainsi pour objectif d’équilibrer localement la production et la consommation a la maille d’'une poche d’habitat
résidentiel.
Acteurs clés

Les acteurs clés ayant contribué au projet sont : la compagnie d’énergie MVV Energie AG (leader du consortium), le
gestionnaire du réseau de distribution de Mannheim (Netrion), le producteur de batterie ads-tec, I'Université de Stuttgart
et le centre de recherche ZIRIUS.

Axes d’analyse pour I'identification de bonnes pratiques

L’'occasion d’obtenir un retour d’expérience abouti sur l'utilisation d’'une batterie stationnaire
centralisée entre plusieurs habitations, dans un contexte ou le prix de I'électricité s permet la
rentabilité économique des solutions de production photovoltaique avec stockage, et ou le fort
taux de pénétration des EnR&R impose des contraintes quotidiennes sur le réseau délectricité.

Le projet Strombank permet d’identifier des bonnes pratiques et freins résiduels a I'utilisation de
batteries stationnaires dans un contexte d’intégration des EnR&R intermittentes sur un quartier
résidentiel, notamment sur les aspects de gouvernance, de modele économique, de
maximisation de 'autoconsommation et du cadre réglementaire.
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4.1.4 Concerto Al Piano (Alessandria, Italie)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expérience ont pu étre obtenus au travers de la consultation du rapport final du projet Concerto Al Piano,
remis a la commission européenne a la fin du projet.

Date clés Programme
Le périmétre du projet regroupe :

- d'une part la construction neuve de 104
logements et d’'une résidence pour séniors de 50
places.
d’autre part la rénovation de 239 logements,
majoritairement sociaux.

Le projet Européen Concerto Al Piano, sur le site
démonstrateur d’Alessandria, a débuté en 2007 et s’est
achevé en 2011.

Présentation et caractere remarquable du projet
Le projet Concerto Al Piano a été réalisé sur le site démonstrateur de la commune d’Alessandra en ltalie.

Il s’agit d’un projet subventionné par I'union européenne et qui comporte la rénovation d’appartements et de résidences
sociales, les constructions neuves d’un « éco-village » et d’'une résidence pour personne ages (type EHPAD).

Le projet met en avant une concertation globale entre les parties prenantes pour atteindre les objectifs du projet : réduction
de la consommation énergétique des batiments, introduction de production EnR locale.

Acteurs clés
Les acteurs clés ayant contribué au projet sont : SOFTECH Total Environmental Action en tant que coordinateur du projet
et 'agence ACT (Association des Logements Sociaux de la province d'Alessandria).

La Ville d’Alessandria a pris part au projet européen et a mené une politique trés volontariste en matiére de concertation
et de communication.

Axes d’analyse pour l'identification de bonnes pratiques

Le projet concerto Al Piano a permis d’évaluer I'impact de différentes actions de rénovation sur
un panel de 239 logements. Il est intéressant de mettre en paralléle I'impact des différentes
actions de rénovation et le colt moyen de la campagne de rénovation.

Le projet met également en avant la démarche en concertation et le role de la collectivité locale.

4.1.5 Stockholm Royal Seaport (Stockholm, Suéde)

Sources bibliographiques et organisation des entretiens

Les retours d’expérience ont pu étre obtenus au travers de la consultation de deux publications :
le Rapport 2015 du Projet Stockholm Royal Seaport : Stockholm Royal Seaport Sustainable Report 2015
Un cas d’étude sur la gouvernance mise en place par la Ville de Stockholm pour traiter du numérique comme
soutien aux ambitions environnementales du quartier

Date clés Programme

Année d’engagement du projet : 2001 Le projet d’aménagement Stockholm Royal Seaport
Renforcement des ambitions environnementales : 2009 s’étend sur 236 ha et a pour objectif la création de 12°000
Premiers habitants : 2012 nouveaux foyers résidentiels, ainsi que I'accueil de 35’000
Année d’achévement du projet (prévisionnel) : 2030 salariés.

Présentation et caractére remarquable du projet

Le projet Stockholm Royal Seaport (SRS) constitue la deuxiéme opération d’'aménagement d’envergure de la capitale.
Trés vaste quartier situé au Nord-Est de Stockholm dont 'aménagement commence dés 2001. La dimension
environnementale du projet n’était pas présente dans les réflexions initiales. En 2009, les services de planification
environnementale de la Ville décident de donner une dimension environnementale forte au projet SRS, et pourtant non
formés au numérique, développent I'idée d'utiliser le numérique pour atteindre les objectifs climatiques

C’est dans ce contexte que nait la forte ambition numérique du projet et que la Ville construit une gouvernance particuliere
pour encadrer ce développement numérique du quartier.

Acteurs clés

La Ville de Stockholm est a I'origine du projet d’'aménagement. La planification urbaine pour la conception des différents
lots est confiés a trois principaux services de la ville : Le « City planning office » (ou direction de I'urbanisme) responsable
des grandes orientations du projet et de I'attribution des permis de construire, la « Development administration »
(équivalent de 'aménageur) qui est propriétaire des terrains et en charge de leur développement, et la « SRS Innovation
Arena » (agence pour I”’innovation) qui se saisit des sujets innovants importants pour la Ville, mais hors des domaines
de compétence usuels de la Ville.

Axes d’analyse pour I'identification de bonnes pratiques

La démarche volontaire de la Ville de se saisir du développement du numérique sur le projet
Royal Seaport permet d’appréhender la démarche et la gouvernance d'une collectivité pour
développer un sujet innovant de Smart City, au cceur de futurs développements urbains.
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a) Gestion de I’énergie dans les batiments publics

Le projet Polycity, sur le site démonstrateur de Scharnhauser Park en Allemagne, met en
évidence le gisement potentiel d’économies d’énergies dans les batiments publics. La méthodologie
mise en place, décrite dans le rapport final du projet Polycity (suivi des consommations
énergétiques pour améliorer I'efficacité énergétique des batiments publics), fait partie des bonnes
pratiques identifiées.

Le premier constat d’analyse est le manque de leviers pour réduire la consommation thermique
des batiments. Ce constat différe des retours d’expériences obtenus sur les projets d’ilots et
quartiers analysés en France. Il faut néanmoins noter la trés haute performance thermique des trois
batiments instrumentés dans le cadre du projet Polycity (respectivement 31, 17, 53 kWh/m2.an), ce
qui est loin d’étre le cas des projets analysés en France. Sur ce point et au regard des performances
des batiments publics étudiés, il est possible d’expliquer les gisements et la réduction de
consommation de chauffage a réaliser dans le contexte francais.

En revanche, l'identification des postes de consommations électriques les plus énergivores pour
chacun des batiments publics a permis de mettre en place des actions correctives déterminantes
dans la réduction de ces consommations. En particuliers I'éclairage des batiments publics est
souvent apparu comme un poste de consommation clé a maitriser.

Enfin, la gouvernance particuliére mise en place dans le cadre du projet, qui a permis la maitrise
de ces consommations dans la durée, témoigne d’une forte implication de la Ville dans les actions
de maitrise énergétique, avec la création d’un poste d’« Energy Manager » au sein de la mairie
d’'Ostfildern. La personne occupant le poste ayant en charge la gestion énergétique des batiments
publics, a la lumiére des outils de monitoring mis a sa disposition.

D’autre part, les travaux de la Ville de Stockholm, dans le cadre du projet Royal Seaport
montrent que les batiments publics peuvent constituer un excellent terrain d’expérimentation
énergétique pour une ville ou une collectivité. La ville de Stockholm a ainsi utilisé les batiments
publics pour monter en compétence sur les sujets numériques et expérimenter rapidement des
solutions de collecte de données et de plateforme big-data.

b) Gouvernance de quartier pour I’évaluation périodique des performances

L’analyse du projet Erlenmatt West a Bale en Suisse permet d’appréhender les implications et
conséquences d’'une labélisation réévaluée périodiquement, et s’appliquant sur un périmétre élargi
(impact de la construction, consommation du bati et mobilité domicile-travail). Bien que le promoteur
retire de cette certification des bénéfices avant tout commerciaux (positionnement en tant que
développeur urbain durable, commercialisation facilité, développement de nouveaux outils
innovants), il est intéressant de souligner que la certification « Société a 2000 watts » a questionné
le réle du promoteur. Ce dernier s’est ainsi impliqué dans le suivi du quartier, pour une période de
deux ans apres la livraison des programmes :

en s’engageant a mettre en place le premier renouvellement de la certification du site en
exploitation ;

en accompagnant la vie de quartier sur ces deux années, dans le but de convaincre les
propriétaires de porter la démarche « société & 2000 watts » ;

en finangant sur cette période les outils innovants développés (application de quartier et
animations), dans le cadre de la démarche « société a 2000 watts ».

Ainsi, en faisant évoluer son role de promoteur, la mise en place de la démarche « société a 2000
watts » sur Erlenmatt West a permis de faire émerger le modéle d’une structure de gestion
énergétique du quartier. Il en ressort également le besoin de prévoir la création d’une telle structure
de quartier dés le début du projet.

La démarche de renouvellement périodique de la certification apparait ainsi comme un mode
incitatif positif pour la tenue de la performance des quartiers en phase d’exploitation ; elle permet
notamment de faciliter le passage de relais entre les différents acteurs de la conception, de la
réalisation et de I'exploitation.
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c) Intégration du stockage dans un quartier résidentiel

> Subvention pour 'achat d’'une batterie avec un systéme de production photovoltaique

Depuis Mai 2013, le gouvernement fédéral Allemand propose une aide a I'achat de batterie
stationnaire lorsque celle-ci est couplée avec une installation photovoltaique neuve. Le montant des
subventions est typiquement de 600 €/kWc de modules photovoltaiques installés. Cette aide
permet, pour les particuliers, la rentabilité économique des systéemes photovoltaiques couplés au
stockage, et pour le réseau électrique de faciliter l'insertion des EnR intermittentes. Le projet
Strombank a pu bénéficier de cette aide de I'état.

> Résultats atteints dans le cadre du projet

Le logiciel d’optimisation du stockage d’électricité utilisé pour la batterie Strombank a permis
d’augmenter la part de consommation d’électricité autoproduite de 60 a 80% pour les participants
au projet. La part résiduelle d’'approvisionnement du quartier est ensuite compensée au maximum
par le surplus des autres participants, par le biais de transferts d’électricité, de compte a compte.
Au travers de ce systeme de solidarité énergétique, I'importation d’électricité du réseau national
vers les 17 consommateurs résidentiels du quartier a pu étre réduite de 75%.

Pour réduire 'impact sur le réseau de la production photovoltaique locale, un algorithme de
peak-shaving a également été implémenté. Cet algorithme consiste a retarder le chargement de la
batterie de facon a disposer de suffisamment de capacité de stockage pour absorber le pic de
production photovoltaique journalier. Les retours montrent que le pic a pu étre réduit de 25% sans
détériorer le taux d’autoconsommation.

Enfin, la batterie a été utilisée pour rendre des services réseaux, de réserve secondaire de
puissance (secondary control power).

> |Implication des usagers et freins réglementaires résiduels

L’étude sociologique mené par le projet Strombank fait ressortir une vraie préférence des
usagers pour une solution de stockage centralisée et communes a plusieurs clients résidentiels,
plutét qu’'une somme de batteries individuelles installées dans chacune des habitations. Cependant,
la réglementation allemande ne permet pas la rentabilité économique d’un tel projet, en dehors d’un
cadre démonstrateur. En effet, le prix de I'électricité dans le modéle Strombank n’est pas compétitif
car les différentes taxes et cotisations (tarif d’acheminement du réseau, taxes, compensation des
tarifs d’achat ENR), s’appliquent au stockage centralisé, considéré comme utilisant le réseau
national : cela revient a ajouter 18 a 22 €/ MWh stocké ou déstocke.

Nota: si la batterie Strombank bénéficiait du méme cadre réglementaire que les batteries
individuelles en résidentiel, le projet serait dés aujourd’hui économiquement viable (exonération du
tarif d’'acheminement, des taxes, et de la compensation aux ENR&R).

d) Innovation, numérique et réle de la collectivité

Le projet Stockholm Royal Seaport (SRS) illustre la démarche de gouvernance engagée par
une collectivité décidée de se saisir des sujets innovants tels que la mise en place de solutions
numeériques dans les projets d'aménagement pour soutenir les ambitions environnementales.

La Ville de Stockholm a pris conscience en 2014 du manque de corrélation au sein de ses
équipes entre les ambitions environnementales de la Ville et les objectifs de développement du
numérique. Le projet SRS a en effet permis de mettre en évidence le besoin criant d’'un acteur
partageant a la fois la connaissance de la Ville en matiére de planification urbaine et la
connaissance des technologies du numérique. La Ville a alors nommé spécifiquement une
personne pour élaborer un plan de développement du numérique au service des ambitions
environnementales du projet SRS.

Parallelement, La Ville de Stockholm a échangé avec un grand nombre de compagnies privées
pour se former aux enjeux du développement du numérique, sans perdre le contréle du sujet ou le
confier a une unique compagnie privée.
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La Ville se Stockholm percoit ainsi ses responsabilités dans le développement de I'infrastructure
numérique comme comparable a « linfrastructure routiére : la Ville est responsable de la
maintenance et de I'exploitation des routes, mais pas de ce qui y transite. »

Dans le cadre du développement du programme Smart City de SRS, la Ville de Stockholm a
donc réalisé l'investissement initial pour développer une infrastructure de collecte de données
unique et partagée. Les retours d’expériences montrent le besoin qu’'un nouvel acteur privé
reprenne la responsabilité d’exploitation et de maintenance de I'infrastructure.

La juste implication de la collectivité et 'importance des partenariats public privée est également
illustrée par le projet Concerto Al Piano. Ce projet met en évidence les ingrédients clés dans la
réussite d’'une collectivité : engagement et implication spécifique, niveau de compétence suffisant
et prise de risque acceptée et maitrisée.

a) Implication de la Ville

La démarche de suivi des consommations énergétiques des béatiments publics apparait
transférable au contexte francgais en termes de méthodologie (identification des postes les plus
énergivores). Cependant, il est a noter que le prix de I'électricité en France, deux fois plus bas qu’en
Allemagne, amoindrit I'incitation économique a mettre en place pour ce type de démarche.

Le retour d’expérience allemand montre notamment I'attention particuliére qui doit étre portée
a I'éclairage dans les batiments publics. La mise en place d’'un poste d’« Energy manager » au sein
des communes témoigne de la volonté de la collectivité locale de créer une démarche exemplaire.

Sur le sujet du développement du numérique, 'exemple du projet Royal Seaport démontre la
pertinence d’une Ville motrice en matiére d’infrastructure et de solution logicielle de collecte. Les
travaux de la Ville de Stockholm pour établir un lien entre les technologies du numérique et les
ambitions environnementales des projets d’aménagement a abouti a la création d’une infrastructure
de communication et une plateforme de collecte de données unique pour le quartier Royal Seaport.
La Ville agit comme initiatrice des bonnes pratiques puis passe le relai & un acteur privé, pour opérer
la maintenance de l'infrastructure de collecte des données.

b) Gouvernance de quartier en exploitation

La démarche de réévaluation périodique de la performance, induite par le label « société a 2000
watts » semble favoriser la mise en place des bonnes pratiques (suivi de la performance,
gouvernance de quartier), identifiées comme des leviers clés pour la tenue de la performance des
quartiers et ilots francais.

La transférabilité au contexte francais doit se faire par la mise en place de structures juridiques
pertinentes, permettant la mise en place d’'une gouvernance de quartier pérenne. L'Association
Syndicale Libre (ASL) ou I'Union de Syndicats apparaissent comme les principales pistes de
structures juridiques. Cependant, il est a noter que le colt des évaluations périodiques pour les
usagers finaux constitue un frein a leur adhésion a la démarche en Suisse, colt qui semble devoir
étre compensé par la fourniture de services aux usagers, comme la maitrise de la facture.

Enfin, les retours d’expérience en France ont montré la rare évaluation de I'impact global du
projet sur son environnement. Le périmetre élargi du label Suisse « société a 2000 watts »
(construction et consommation du bati, mobilité) pose un cadre favorable pour cette évaluation.

c) Utilisation de batterie électrique pour faciliter I'intégration des ENR&R

Le projet Strombank démontre par des résultats concrets les bénéfices de systémes de
production photovoltaique couplés avec un stockage centralisé :

augmentation de 60 a 80% de I'autoconsommation.
réduction de 25% du pic journalier photovoltaique.
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Cependant, la transférabilité au contexte francais se heurte a plusieurs contraintes économiques et
réglementaires :

'autoconsommation collective dans le contexte frangais fait face a des contraintes de
périmetres (aval HTA/BT et maximum de 100 kWc).

le modele économique se retrouve fragilisé (prix de I'électricité environ deux fois moins cher
en France, absence d’aide de I'état pour I'achat de batteries).

Les recommandations sont déroulées ci-dessous autour de quatre axes, apparus clés au
travers des retours d’expérience, pour la réalisation de quartiers ou Tlots a énergie positive :
1) lintégration de la production EnR&R, 2) la tenue de la performance énergétique du quartier,
3) la collecte et gestion des données énergétiques du quartier et 4) I'articulation entre les documents
d’'urbanisme et la planification énergétiques.

Chaque axe de recommandation est précisé ci-dessous en intégrant, lorsque cela est pertinent,
les dimensions de mise en ceuvre suivantes :

les éléments méthodologiques, les outils et les techniques a mettre en place

les conditions d’application des récentes évolutions réglementaires les plus pertinentes
dans les domaines de I'énergie et de I'urbanisme

les choix de gouvernance et les éléments contractuels

la proposition de modéles d’affaires

L’intégration pérenne de moyens de production d’énergie renouvelable et de récupération est
un sujet clé pour la réalisation de quartiers ou ilots a énergie positive. Plusieurs recommandations
ont émergé au travers des échanges avec les différents projets.

a) Amortir les investissements relatifs au développement d’un réseau de chaleur

Les retours d’expérience ont fait apparaitre le phasage des opérations d’'aménagement comme une
problématique clé pour les réseaux de chaleur, en termes de modéle économique et de facturation
des habitants. Pour pallier a cette contrainte, il semble pertinent de chercher a raccorder des
batiments existants en périphérie du projet, afin d’atteindre rapidement des seuils de puissances
souscrites fiabilisant le modéle économique des réseaux de chaleur. Pour ce faire, les collectivités
ont un réle a jouer, du fait de leur connaissance du tissu urbain local. L'objectif est de raccorder des
batiments existants, de maniére pérenne, en leur faisant bénéficier d’'une chaleur renouvelable,
moins onéreuse, tout en amortissant plus vite les investissements liés au développement du réseau
de chaleur.

b) Anticiper les freins et les opportunités de 'autoconsommation collective

Dans le cadre de la production photovoltaique, le contexte de baisse des tarifs d’achat pousse
a la mise en place de l'autoconsommation collective conformément aux récentes évolutions
réglementaires. Cependant, le raccordement de production photovoltaique en autoconsommation
collective nécessite d’adapter les modes de conception pour pouvoir en tirer profit. En effet, le cadre
restrictif de 'autoconsommation collective (périmétre en aval d’un poste HTA/BT), implique une
réflexion trées en amont sur le maillage du réseau, permettant de mutualiser des postes de
transformation entre plusieurs batiments a usages mixtes afin de maximiser I'autoconsommation
locale.
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La limite a 100 kWc pour les installations en autoconsommation collective reste aussi un frein
notable au développement massif de la production locale photovoltaique en autoconsommation
collective.

De plus, une gouvernance adéquate doit étre anticipée, en regroupant au sein d'une méme
personne morale I'ensemble des producteurs et consommateurs participant a ['opération
d’autoconsommation. Sur ce point, de nombreux projets immobiliers envisagent de faire ainsi
foisonner production/consommation au niveau d’'un flot (construction d’'un nombre restreint de
batiments). Pour cela la qualification de « réseau fermé » ou « réseau intérieur » est désormais
encadrée, et détaillée en Annexe 3.

¢) Solliciter des tiers-investisseurs

Enfin, pour assurer la pérennité de la production locale, le modéle du tiers-investisseur semble
le mieux adapté. Les syndics de copropriété ne semblent pas suffisamment armés pour assurer la
délégation et le suivi des contrats d’exploitation des moyens de production locaux, les dérives des
colts d’exploitation apparaissant comme un véritable enjeu.

Pour la production photovoltaique, bien que la filiére soit mature, les économies d’échelles sont
de plus en plus nécessaires pour assurer la rentabilité d’un investissement par un tiers-investisseur.
Il est ainsi pertinent de tirer profit d’'un projet d'aménagement a I'échelle d’un quartier ou d’un flot en
sollicitant un tiers-investisseur unique, pouvant bénéficier d’'une puissance installée photovoltaique
suffisante, assurant un seuil de rentabilité minimum, de 500 kWc (soit 2’500 & 3'000 m?) au Sud de
la France et de 1IMWc au Nord de la France (soit 5’000 a 6’000 m?2).

La tenue de la performance énergétique des batiments des quartiers et ilots apparait comme
un élément clé pour la réalisation de quartiers ou ilots a énergie positive exemplaires. Les dérives
de performance, issues notamment de la forte fragmentation des responsabilités, militent pour la
mise en place d’outils et de méthodologies nouvelles tout au long des phases de développement
d’un projet d’aménagement.

a) Attention particuliére sur mise en service et exploitation des équipements de chauffage

Plusieurs outils techniques et contractuels peuvent permettre d’assurer une bonne mise en
service et exploitation des équipements énergétiques.

> Une mission de commissionnement

Une mission de commissionnement peut étre définie comme un « ensemble de tadches pour
mener a terme une installation neuve, afin qu'elle atteigne le niveau des performances
contractuelles et créer les conditions pour les maintenir »°.

Les dérives de performances constatées sur les projets analysés font apparaitre le besoin de
mise en place de mission(s) de commissionnement(s) durant les différentes phases d’'un projet
d’aménagement visant a assurer la bonne mise en place et le bon réglage des équipements
énergétiques déployés (en particulier en sous-stations pour les réseaux de chaleur, et les réseaux
secondaires).

En phase de conception, nous recommandons la relecture des cahiers des charges pour la
réalisation conforme des raccordements en sous-station.

En phase travaux et réalisation, nous recommandons la vérification de la bonne mise au
point des équipements énergétiques.

Une fois la réception du batiment effectué, la mission de commissionnement doit s’achever
par une analyse du fonctionnement du batiment, la mise en place d’action d’optimisation
des réglages si nécessaire et I'aide a la prise en main du batiment par I'exploitant.

5 Guides et cahiers techniques ADEME, direction régionale Rhone-Alpes
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> La clause d’intéressement

Une fois en exploitation, les copropriétés peuvent s’aider d’'une clause d’intéressement sur leur
contrat d’exploitation de chauffage pour favoriser la maitrise de la consommation thermique de leur
batiment (et donc de la facture énergétique des habitants). Une clause d’intéressement sur un
contrat d’exploitation de chauffage consiste a fixer des objectifs de consommation énergétique au
titulaire du contrat d’exploitation, et de partager les économies ou excés de consommation entre
I'exploitant et la copropriété si cette cible n’est pas atteinte. La répartition de l'intéressement peut
varier selon les contrats. Il peut par exemple se répartir de la fagon suivante : En cas d’exceés : 2/3
sont a la charge de I'exploitant, et 1/3 a la charge de la copropriété ; En cas d’économies : 1/2 sont
reversées a I'exploitant, 1/2 a la copropriété.

L’objectif de cette clause est ainsi d’inciter I'exploitant aux économies d’énergie et de le
responsabiliser sur la bonne opération et maintenance des équipements énergétiques de la
copropriété, en mobilisant son implication maximale. Cette clause d’intéressement doit pouvoir étre
réajustée a la lumiére des cibles atteintes années aprés années (par exemple, suite a des travaux
de rénovation ou a une optimisation des réglages énergétiques).

b) Organiser la gouvernance du projet en exploitation

Les retours d’expériences font apparaitre une non continuité de la gouvernance, entre les
phases de conception et réalisation qui sont orchestrées par un aménageur (dans le cadre d’'une
ZAC) et 'absence de gouvernance a I’échelle du projet une fois les programmes immobiliers livrés.
Cette rupture semble la cause de nombreuses dérives, notamment vis-a-vis d’objectifs a I'échelle
du quartier (Energie positive, taux d’EnR, émissions de CO2, etc). Les recommandations suivantes
visent ainsi a favoriser la mise en place d’'une gouvernance lors de la phase de vie d’un projet de
quartier ou d’flot.

> Mettre en place un schéma contractuel de coresponsabilité en exploitation

Latenue de la performance et la volonté de maitrise de la facture énergétique suppose de nouveaux
modes d’incitation et de nouveaux scénarios d’engagements en puissance et/ou en énergie
(consommation et production). Cela se traduit notamment :

pour les promoteurs : de s’engager a tenir la performance intrinséque des batiments sur la
base d'une analyse de sensibilité des simulations thermiques dynamiques ;

pour les exploitants du réseau primaire d’un réseau de chaleur : de s’engager sur des
températures de livraison ;

pour les exploitants des réseaux secondaires : de s’engager sur des températures de retour
et des niveaux de consommation thermiques ;

pour les propriétaires : d’assurer la sensibilisation aux niveaux de confort, accepter la
gestion déléguée au gestionnaire du secondaire de la température des logements.

Les retours d’expériences ont pu faire apparaitre une responsabilité trés fragmentée entre les
différents acteurs d’'un projet d’aménagement. Ainsi, le respect et la bonne exécution des
engagements de chacun pour la tenue de la performance doit étre mené en paralléle d’un travail
sur la gouvernance, dans le but de rassembler 'ensemble des responsabilité et compétences autour
d’'une concertation : autorité(s) organisatrice(s) des réseaux (ville, métropole), responsabilité
d’aménagement (aménageur promoteurs), responsabilité d’exploitation (propriétaires, tiers-
investisseurs, exploitants, etc.).

> Mettre en place et définir les missions d’'un acteur de quartier en exploitation

Les retours d’expérience font également état de I'absence de suivi en exploitation, une fois les
batiments livrés. La mise en place d’un nouvel acteur de quartier, peut paraitre pertinent dans le
but de lui confier la coordination, a I'échelle de I'opération d’'aménagement, des actions de tenue de
la performance durant la vie du quartier :

suivre les données collectées et identifier les causes des écarts
diffuser les nouveaux services énergétiques incitatifs
suivre et appliquer les nouveaux engagements contractuels entre les différents acteurs
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Une autre piste serait la labélisation périodique de I'llot/quartier par 'accompagnement des
copropriétaires d’'un bureau d’étude spécialisé qui suivrait son exécution (inclus le contrat
d’exploitation avec intéressement pour I'exploitant). Si cette solution peut étre efficace sur un
patrimoine donné, a I'échelle d’un flot/quartier cela demande un modéle de gouvernance trés
complexe (concertation notamment), qui peut se traduire par la délégation de cette mission du
collectif de I'llot/quartier (personne morale), a un « District Energy Manager ».

La collecte et la bonne gestion des données énergétiques de consommation et production d’'un
quartier apparait comme un levier a saisir pour le développement d’llots et quartiers a énergie
positive. Le manque de retours d’expériences chiffrés par usage sur les consommations électriques,
ainsi que les dérives de performance thermiques pointent du doigt le besoin de collecte de données
énergétiques a I'échelle des projets d’'aménagement.

a) Recueillir des données énergétiques

> Anticiper la mise en place technique d’'un schéma de collecte de données

La majorité des projets ayant voulu mettre en place une collecte centralisée des données
énergétiques ont pointé le besoin d’anticiper les données a collecter, ainsi que la coordination de la
collecte.

Ainsi, nous recommandons la mise en place d’un lot Smart Grids durant la phase de conception,
visant a prévoir et uniformiser la reléve et collecte de données énergétiques (électricité, chaleur,
froid), en consommation et production, ainsi que la collecte de facteurs d’influence (température
extérieure, températures de consigne, taux d’occupation, etc.). Les retours d’expériences ont en
effet pu montrer le besoin d’identification des défaillances et de leurs causes.

> Mettre en place un acteur tiers de confiance

Les retours d’expérience montrent le besoin d’anticipation de la problématique de gestion des
données lors de la vie du quartier, une fois les batiments livrés. La mise en place d’'un acteur
indépendant, garant de la collecte et de I'impartialité de l'interprétation des données collectées dans
le cadre de l'application d’engagements énergétiques. Les missions de cet acteur peuvent venir
élargir le spectre d’actions du facilitateur énergétique et ainsi étre assumées par ce méme acteur.

> Recueillir le consentement des occupants

La question du recueil du consentement des occupants doit étre adressée et anticipée dans le
cadre de la mise en place d’'un schéma de collecte des données pour un projet daménagement.
Les travaux de la CNIL définissent différentes mailles de collecte nécessitant ou non le recueil du
consentement des occupants. Les différents cas sont visualisables dans le tableau ci-dessous :

Le consommateur final

. souscrit & une prestation de Le recueil du consentement
Collecte de données . . .
. o . . , service lui permettant est requis. Lors de la
énergétique a la maille d’'un , . . . L y e
d’accéder a un service de souscription, l'utilisateur
logement .
maitrise de ses accorde son consentement.

consommations (information).

L’opérateur du suivi de la

performance procéde a une Le recueil du consentement
L s agrégation des données de n’est pas requis. L’'opérateur
Collecte de données a la greg . . Stp q P
. ) n consommations afin doit respecter les
maille d’'un batiment . o L. . L
d’identifier les dérives et le préconisations CNIL
respect des engagements de | (déclaration).
performance.

Tableau 5 : Préconisation de la CNIL issues du pack de conformité « Les compteurs communicants », édition mai 2014.
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Lorsqu’un acteur privé souhaite récolter des données énergétiques a caractere personnel, la
sollicitation de la CNIL est nécessaire pour faire valider le protocole de traitement et de recueil des
données. L’exemple du Fort d’Issy a Issy-les-Moulineaux permet d’illustrer un cadre de collecte des
données a l'intérieur des logements, a des fins de suivi de la performance énergétique a la maille
du batiment et du quartier. Les préconisations de la CNIL ont été les suivantes :

procéder a I'agrégations de données par grappe de logements, en respectant a minima :

* La maille a minima d’agrégation par grappe de 10 logements, munis d’'un systéme
de remontée de données ;

* Les données de consommation sont relevées a un pas de temps d’acquisition d’'une
heure.

distribuer un courrier type a destination de chaque occupant, informant les occupants du
dispositif et leur laissant la possibilité a tout moment d’exercer un droit d’opt-out® pour ne
plus mettre a disposition ses données.

b) Eclairage réglementaire sur les récentes ouvertures du cadre juridique

Un an avant I'adoption de la loi pour une République numérique’, la LTECV a ouvert de maniéere
significative l'accés a la donnée énergétique en renforgcant les obligations incombant aux
gestionnaires de réseaux d’énergie. De sorte que tout en maintenant les dispositifs sectoriels déja
existants, la loi pour une République numérique est venue les compléter et les renforcer. On
distingue ainsi 4 dispositifs en fonction de l'identité des bénéficiaires de I'ouverture des données :

La mise a disposition des consommateurs

La mise a disposition des propriétaires et gestionnaires d'immeubles
La mise a disposition des personnes publiques

La mise a disposition du public (open data)

> Mise a disposition des consommateurs

Il s’agit tout d’abord, dans le cadre du déploiement des compteurs intelligents, d'imposer aux
gestionnaires de réseaux de distribution d’électricité et de gaz, de mettre a la disposition des
consommateurs leurs données de comptage, des systemes d’alerte liés au niveau de leur
consommation et des éléments de comparaison issus de moyennes statistiques basées sur les
données de consommation locales et nationales®.

Les données de consommation mises a disposition sur un espace internet sécurisé sont, au
minimum® :
1° Les index de consommation journaliers et mensuels ;

2° La consommation quotidienne, mensuelle et annuelle en kilowattheures pour chaque
période du calendrier fournisseur ;

3° La puissance maximale soutirée quotidiennement en kilovoltampéres ;

4° La courbe de charge d'électricité, laquelle correspond a une série de valeurs moyennes de
puissance électrique soutirée par le consommateur, mesurée a une fréquence de temps
donnée. Elle est enregistrée, au pas horaire, dans la mémoire du dispositif de comptage,
sauf si le consommateur s'y oppose. Ce n'est qu'a la demande du consommateur que la
courbe de charge est collectée dans le systéme informatique du gestionnaire de réseau et
mise a sa disposition.

Les données conservées sur le site Internet retracent au minimum la consommation des vingt-
quatre derniers mois, dans la mesure ou ces données sont disponibles. L’'espace sécurisé du
consommateur permet la mise a disposition de tout ou partie des données de consommation a tout

6 L'opt-out, c'est lorsque le destinataire ne s'est pas opposé a la collecte de données : s'il na pas dit "non", c'est "oui" (la
mention prend le plus souvent la forme : "Si vous ne souhaitez pas mettre a disposition vos données énergétiques, merci de
cocher cette case"). C’est donc l'inverse de I'opt-in : a défaut de s'opposer au prélévement de ses données, la personne pourra
les laisser a discrétion (selon les termes du courrier d’'information envoyé par voie postale)

7 Loi n° 1321 du 7 octobre 2016
8 Article L. 341-4 du Code de I'énergie
9 Décret n° 2017-948 du 10 mai 2017 (art. D. 341-18 et s du code de I’énergie)
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tiers désigné par lui, dans un standard ouvert, aisément réutilisable et exploitable par un systeme
de traitement automatisé, ou l'interruption de la mise a disposition des données.

> Mise a disposition des propriétaires et gestionnaires d'immeuble

Des dispositions spécifiques sont prévues au profit des propriétaires et des gestionnaires
d'immeuble : dés lors que le nombre d'abonnements a I'électricité y est supérieur a dix, que ces
derniers en formulent la demande et qu'’ils justifient de la mise en ceuvre d’actions de maitrise de la
consommation d’énergie engagées pour le compte des consommateurs de limmeuble, les
gestionnaires de réseaux de distribution d’électricité ou de gaz doivent leur communiquer les
données de comptage de consommation sous forme anonyme et agrégée a l'échelle de
limmeuble®®. Elles peuvent résulter en tout ou partie de données reconstituées!'. On reste en
attente de publication de 'arrété fixant la liste des données concernées.

> Mise a disposition des personnes publigues

La LTECV a également fait bénéficier les personnes publiques de cette ouverture des données,
I'objectif du législateur étant de faciliter la mise en ceuvre de politiques énergétiques au niveau tant
national que local'?. Des textes réglementaires sont venus préciser cette obligation®® en fixant la
liste des données que les gestionnaires de réseaux d’électricité, de gaz et de chaleur doivent
communiquer au ministre de I'énergie, en vue de leur publication dans un standard ouvert aisément
réutilisable. Il s’agit, par exemple, de la consommation totale annuelle d’électricité et de gaz par
secteurs d’activité - résidentiel, tertiaire, industriel, agricole - et ce a I'échelle du batiment, du
quartier, de la région, ou bien des livraisons totales annuelles de chaleur ou de froid par secteur
d'activité et par quartier, ou encore d’'une cartographie commentée du réseau, a la maille régionale
et intercommunale.

Ces mémes données doivent également étre communiquées a titre gratuit par les gestionnaires
de réseaux aux personnes publiques qui en font la demande et qui justifient d’'une compétence en
matiére d’énergie (notamment les autorités organisatrices de la distribution, les collectivités
compétentes en matiére de plan local d’'urbanisme, les collectivités en charge de la performance
énergétique ou qui mettent en ceuvre des actions de maitrise de demande de I'énergie), lesquelles
peuvent déléguer la gestion desdites données a un tiers.

Enfin, la LTECV a assoupli le régime de la confidentialité des informations en matiere d’énergie,
dit « régime des ICS », pour permettre aux gestionnaires de réseaux de satisfaire a leurs nouvelles
obligations en matiére de mise a disposition des données tout en garantissant la protection des
données personnelles!4,

> Mise a disposition du public (Open data)

Les gestionnaires des réseaux de distribution de chaleur sont désormais soumis aux nouvelles
obligations insérées a I'article 53-1 de I'ordonnance n° 2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux
contrats de concession dés lors qu’ils exploitent leur activité dans le cadre d'un contrat de
concession. lls doivent ainsi fournir a l'autorité concédante, sous format électronique, dans un
standard ouvert librement réutilisable et exploitable par un systéme de traitement automatisé, les
données et les bases de données collectées ou produites a I'occasion de I'exploitation du réseau et
qui sont indispensables a son exécution. L'autorité concédante ou un tiers désigné par celle-ci peut
extraire et exploiter librement tout ou partie de ces données et bases de données, notamment en
vue de leur mise a disposition a titre gratuit a des fins de réutilisation a titre gratuit ou onéreux.

Pour les concessionnaires des réseaux de distribution d’électricité et de gaz, la loi du 7 octobre
2016 a par allleurs prévu des obligations spécifiques deés lors que les concessions de distribution
d’électricité ou de gaz sont exclues du champ d’application de I'ordonnance n° 2016-65 du 29
janvier 2016 relative aux contrats de concession compte tenu des monopoles légaux dont

10 Article L. 341-4 du Code de I'énergie
11 Décret n° 2016-447 du 12 avril 2016 (art. D. 341-13 et s du code de I'énergie)
12 Article 179 de la loi n° 2015-992 du 17 ao(t 2015

13 pécret n° 2016-973 du 18 juillet 2016 relatif & la mise a disposition des personnes publiques de données relatives au transport,
a la distribution et a la production d'électricité, de gaz naturel et de biométhane, de produits pétroliers et de chaleur et de
froid ; arrété du 18 juillet 2016 fixant les modalités de transmission de ces données

14 Décret n° 2016-972 du 18 juillet 2016 relatif & la confidentialité des informations détenues par les opérateurs gaziers et par les
gestionnaires des réseaux publics de transport ou de distribution d'électricité
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bénéficient ces opérateurs?®. L’article 23 de la loi pour une République numérique introduit ainsi
dans le code de I'énergie’® des dispositions spécifiques aux concessions d’électricité et de gaz pour
imposer aux gestionnaires de réseaux d’électricité et de gaz de publier, sous un format ouvert,
aisément réutilisable et exploitable, les données détaillées de consommation et de production
issues de leur systéeme de comptage en vue de permettre leur réutilisation.

... ou I’articulation entre documents d’urbanisme et planification énergétique (constats et
perspectives)

Les documents d’urbanisme peuvent constituer un levier a la réalisation d’un projet de quartier
a énergie positive dées lors que les textes mettent en place une articulation entre les outils de la
planification énergétique et les outils de la planification urbaine, voire integrent directement dans
les documents d’urbanisme des considérations énergétiques. A cet égard, on notera que, de
maniére générale, « I'action des collectivités publiques en matiere d'urbanisme vise a atteindre (...)
la lutte contre le changement climatique et I'adaptation a ce changement, la réduction des émissions
de gaz a effet de serre, I'économie des ressources fossiles, la maitrise de I'énergie et la production
énergétique a partir de sources renouvelables »*7,

La LTECV a récemment renforcé
la coordination entre planification

urbaine et planification energetique, Son « réglement peut définir des secteurs dans lesquels il

en particulier s’agissant, du P!-U qui impose aux constructions, travaux, installations et
est un documen_t élabore par  aménagements de respecter des performances énergétiques
I'Etablissement Public de Coopération et environnementales renforcées qu'il définit.

Intercommunale compétent ou par la A ce titre, il peut imposer une production minimale d'énergie
Commune 18 . Ainsi renforcée, la renouvelable, le cas écheant, en fonction des caractéristiques

capacité prescriptive du réglement du projet et de la consommation des sites concernés.
des PLU devient un outii de Cette production peut étre localisée dans le batiment, dans le
planification urbaine qui peut étre méme secteur ou a proximité de celui-ci. »°.

utilisé pour développer les énergies

renouvelables.

On notera cependant que le recours a un tel dispositif peut nécessiter pour la collectivité de
réaliser une étude au préalable afin de s’assurer que I'obligation de production minimale d’énergies
renouvelables est adaptée au projet et au site concernés.

L’article L300-1 du Code de I'Urbanisme, qui mentionne que « toute action ou opération
d’aménagement faisant I'objet d’'une évaluation environnementale doit faire I'objet d’une étude de
faisabilité sur le potentiel de développement en énergies renouvelables de la zone, en particulier
sur I'opportunité de la création ou du raccordement a un réseau de chaleur ou de froid ayant recours
aux énergies renouvelables et de récupération », est directement applicable pour les opérations
dont le terrain d'assiette couvre une superficie supérieure ou égale a 10 hectares? (échelle
guartiers). Pour les autres opérations d’aménagement qui ne sont pas soumises a I'évaluation
environnementale, les collectivités pourraient alors hésiter & s’engager dans une telle démarche

faute de disposer des moyens suffisants pour mener cette étude.

De méme, le renforcement du réglement du PLU peut prévoir dans « les zones urbaines ou a
urbaniser, un dépassement des regles relatives au gabarit qui peut étre modulé mais ne peut
excéder 30 9%, pour les constructions faisant preuve d'exemplarité énergétique ou
environnementale ou qui sont a énergie positive »21. Ce bonus de constructibilité vise ainsi a

15 Articles 13 et 14 de I'ordonnance

16 Articles L. 111-73-1 et L. 111-77-1

17 Art. L 101-2 du code de l'urbanisme

18 Art. L. 151-8 du code de I'urbanisme

19 Art. L. 151-21 du code de I'urbanisme, issu de la LTECV

20 Article R122-2 du Code de I'Environnement

21 Article L. 151-28 du code de I'urbanisme issu de la loi TECV
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développer l'alimentation des batiments par des énergies renouvelables ou de récupération. |l serait
néanmoins opportun que les critéres permettant d’appliquer ce bonus soient précisés de maniéere a
ce que les collectivités n’hésitent pas a y recourir en toute sécurité juridique.

Une solution serait d'utiliser les Schémas Directeurs des réseaux de chaleur ou de froid, dus
avant le 31 décembre 201822 par les communes chargées d’'un service public de distribution de
chaleur ou de froid en service au 1¢ janvier 2009 (ou établissements publics auxquels cette
compétence aura été transférée), pour la définition en partie de ces critéres. En s’appuyant sur les
Schémas Directeurs et en incluant « une évaluation de la qualité du service fourni et des possibilités
de densification et d’extension d’un réseau et d’'interconnexion de ce dernier avec les autres
réseaux situés a proximité, ainsi qu’une évaluation des possibilités de développement de la part
des énergies renouvelables et de récupération dans I'approvisionnement de ce réseau »23 pour
construire les critere du bonus de constructibilité, le PLU peut faciliter la création d’'un réseau de
chaleur, soit directement en permettant le classement d'un réseau de chaleur existant, lequel
emporte alors une obligation de raccordement?, soit indirectement au moyen de prescriptions en
matiére de densité, de mixité des usages, ou de prescriptions relatives aux performances
énergétiques et environnementales des constructions et aménagements.

A ce sujet, on notera de maniére générale que les périmetres de développement prioritaire au
sein desquels le réseau est classé doivent en effet étre compatibles avec les documents
d’'urbanisme et figurer en annexe du PLU?, et que l'obligation de raccordement est inscrite dans
les cahiers des charges de cession des terrains (CCCT).

CURAQE QirEme 250009

> RGFE3/Lsmber 83 ~ Poskion : 636162.95, 6360355.55

<

Figure 15 : http://reseaux-chaleur.cerema.fr/carte-nationale-de-chaleur-france
Carte nationale de chaleur (Consommation totale "Chaud")

Enfin, une articulation est prévue entre le PLU et des outils de planification énergétique. Le PLU
doit ainsi étre compatible avec le schéma régional d’aménagement, de développement durable et
d’égalité des territoires (SRADDET) - lequel fixe des mesures favorables au développement des
énergies renouvelables et de récupération - et prendre en compte les objectifs de ce schéma
notamment en matiére de développement des énergies renouvelables et des énergies de
récupération?8. |l doit également prendre en compte le plan climat air énergie territorial (PCAET),
lequel définit au niveau intercommunal un « programme d'actions a réaliser afin notamment
d'améliorer l'efficacité énergétique, de développer de maniére coordonnée des réseaux de
distribution d'électricité, de gaz et de chaleur, d'augmenter la production d'énergie renouvelable, de

22 Article L. 2224-38, 1. du code général des collectivités territoriales
Schéma devant concourir « a la réalisation de 'objectif d’'une alimentation des réseaux de chaleur ou de froid a partir
d’énergies renouvelables et de récupération en 2020 (cartographie des données énergétiques)

23 Article L. 2224-38, 1l du code général des collectivités territoriales
24 Art. L. 712-1 et s. du code de I'énergie

25 Art. L. 151-53 du code de I'urbanisme

26 Art. L. 4251-3 du code général des collectivités territoriales
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valoriser le potentiel en énergie de récupération, de développer le stockage et d'optimiser la
distribution d'énergie, de développer les territoires a énergie positive, de favoriser la biodiversité
pour adapter le territoire au changement climatique, de limiter les émissions de gaz a effet de serre
et d'anticiper les impacts du changement climatique »?".

Dans ces conditions, le PLU est un outil de planification urbaine dans lequel les considérations
énergétiques et environnementales ont vocation a étre de plus en plus prises compte, ce qui devrait
faciliter la mise en ceuvre de quartiers ou Tlots a énergie positive.

Entre parenthése, il est par possible via le renforcement de la capacité prescriptive du réglement du nouveau PLU, de réduire
I'obligation prévue par le PLU en matiére de stationnement en contrepartie de la mise a disposition de véhicules électriques
munis d'un dispositif de recharge adapté (mesure favorable a l'introduction d’'EnR électriques), ou de véhicules propres en
auto-partage?.

27 Art. L. 229-26 du code de I'environnement
28 Art L. 151-31 du code de l'urbanisme, issu de la loi TECV
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La présente étude vise a réaliser une analyse critique et un bilan de projets d’aménagement congus
a partir des années 2000 et remarquables, au sens de l'intégration des EnR&R* dans des programmes
d’flots ou quartiers « a énergie positive », projets qui embarquent la recherche d’un équilibre énergétique
production/consommation en chaleur/électricité a une échelle élargie. Cette analyse s’appuie sur le
recueil de retours d’expériences d’une vingtaine d’opérations d’aménagement, dont quinze sont
localisées en France et cing en Europe (hors France).

Les projets analysés sont porteurs de bonnes pratiques et de schémas de gouvernance pertinents
a I'échelle étudiée : réussites techniques, économiques et contractuelles qui sont autant de solutions a
valoriser. Les résultats de I'étude mettent cependant en avant certain nombre de freins, comme le
décalage constaté des premiers bilans énergétiques réalisés avec ceux initialement visés (conception /
exploitation), ou les difficultés dans la gestion de I'énergie a une échelle élargie du batiment a I'flot et
au quartier (problématiques économiques, contractuelles et réglementaires a l'intégration des EnR&R
dans les projets d’'aménagements), qui ont amené les porteurs de projets a étre force de proposition
pour surmonter/corriger ces difficultés, en I'absence de cadre juridique, chaine de responsabilité
fragmentée, etc.

L’identification de ces freins et des solutions apportées, a permis de décliner des recommandations
pour le développement de quartiers et Tlots a énergie positive, en valorisant les bonnes pratiques autour
de quatre axes clés : I'intégration des EnR&R (sollicitation de tiers-investisseurs notamment), la tenue
de la performance des quartiers en exploitation (mission de commissioning, gouvernance et schéma de
coresponsabilité), la collecte et gestion des données (outils smart grids, mise en place d’'un tiers de
confiance, etc.) et la place a prendre des documents d’urbanisme dans la planification énergétique.

Chacun des axes de recommandations intégre les domaines de mise en ceuvre suivants : les
éléments méthodologiques, outils et techniques a mettre en place, les conditions d’application des
récentes évolutions réglementaires les plus pertinentes dans les domaines de I'énergie et de
'urbanisme, les choix de gouvernance et éléments contractuels, et la proposition de modéle d’affaires.

Pour l'intégration de la production EnR&R, les perspectives s’orientent vers le développement
des modéles de tiers investisseur, les syndics de copropriété ne semblant pas suffisamment
armés pour assurer la délégation et le suivi des contrats d’exploitation des moyens de production
locaux.

Les retours d’expériences montrent la pertinence a rechercher le raccordement réseaux de
chaleur des bétiments existants en périphérie du projet d’aménagement, afin d’atteindre
rapidement des seuils de puissances souscrites fiabilisant le modéle économique, dans lequel
les collectivités ont un réle a jouer du fait de leur connaissance du tissu urbain local.

Egalement, le cadre réglementaire encore restrictif pour la mise en ceuvre de 'autoconsommation
collective de la production photovoltaique locale (périmétre en aval d’un poste HTA/BT,
puissance limitée a 100 kWc). Cela implique une réflexion trés en amont sur le maillage du
réseau, permettant de mutualiser des postes de transformation entre plusieurs batiments a
usages mixtes afin de maximiser 'autoconsommation locale.

Enfin, les documents d’urbanisme sont clairement identifiés comme leviers d’un projet de
« quartier a énergie positive », des lors que les textes mettent en place une articulation entre les
outils de la planification énergétique et les outils de la planification urbaine, voire intégrent
directement dans les documents d’urbanisme des considérations énergétiques. Les PLU ont
d'ailleurs été renforcés par la LTECV dans cette articulation, et c’est bien aux collectivités
publiques que revient I'action dans ce domaine, pour garantir la cohérence/compatibilité de ces
documents avec le SRADDET et le PCAET, favorables au développement des EnR&R.

Le présent rapport met en évidence les tendances observées quant a la gestion de I'énergie a la
maille d’un Tlot ou d’un quartier. Les recommandations préconisent d’anticiper les freins sur les difficultés
d’ordre urbanistiques, techniques, économiques et sociétales rencontrées, pour créer les opportunités
de mieux intégrer les EnR&R aux différentes phases de réalisation de ces programmes, dans le cadre
réglementaire de la Loi de Transition Energétique pour la Croissance Verte (LTECV).

* EnR&R : Energies Renouvelables et de Récupération
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ANNEXES
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Annexe 1 — Statistiques sur les entretiens réalisés

Afin de recueillir les retours d’expériences sur les projets d’'aménagement en France et en Europe,
de nombreux acteurs d’horizon divers (Aménageurs, Villes, Promoteurs, Exploitants, Fournisseurs
d’énergie, Syndics, Bureaux d’études, etc.) ont été contactés. Certaines de ces prises de contact n’ont
pas pu aboutir a un échange. Les statistiques relatives a ces campagnes d’entretiens sont disponibles
dans les tableaux ci-dessous.

Statistiques pour les projets frangais

Nombre d’acteurs contactés (par téléphone ou mail) 58
Nombre total de réponses (entretien réalisé) 24
Taux de réponse 41 %

Statistiques pour les projets en Europe (hors France)

Nombre d’acteurs contactés (par téléphone ou mail) 33
Nombre total de réponses (entretien réalise) 7
Taux de réponse 21 %
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Annexe 2 — Grilles d’analyse détaillées des projets

Le contenu détaillé des grilles d’analyse des projets sur chacune des thématiques clés est
disponible dans les tableaux ci-dessous. L’objectif pour chacun de ces quatre axes étant d’'identifier
les bonnes pratiques mises en ceuvre, et a en évaluer le niveau de réplicabilité.

Grille d'évaluation énergétique et environnementale des projets

Bilan énergétique et environnemental global

Bilan annuel Consommation des différents batiments neufs (kWh/m2.an)
Consommation des différents batiments réhabilités (kWh/mz2.an)
Production totale renouvelable sur le quartier, par unité de production (MWh/an)

Objectifs énergétiques Comparaison des objectifs de performance énergétique réalisés au regard des
objectifs initiaux ? (Consommation du bati, taux de couverture en EnR&R, émissions
de CO2, ...)

Si des objectifs n'ont pas été tenus, quelles sont les causes de défaillance identifiées ?
Quels acteurs ont été pénalisés par ces défaillances ?

Mutualisation Quelles ressources ou besoins ont pu étre mutualisées ? (Stockage, production
électrique, thermique, etc.) / (infrastructures réseaux, onduleurs, postes de
transformation, etc.)

Quels ont été les freins a la mutualisation de ressources ou des besoins, le cas
contraire ? (réglementaires, économiques, techniques)

Stockage électrique ou thermique Quels objectifs spécifiques pour le stockage ?

(le cas écheéant) A quel service le stockage est-il asservi ? (Services au réseau, service systéme,
marché, sécurité, controle de la pointe, etc.)

Un opérateur spécifique au stockage a-t-il été identifié ? (Son role, ses interactions
avec les autres acteurs)

Quel cadre contractuel a été mis en place entre les acteurs concernés par le stockage

?
Raccordement au réseau Quels schémas / conventions de raccordement au réseau public de distribution ont été
(chaleur/électricité) mis en place ?

Des modalités spécifiques de raccordement au réseau public ont-elles été prévues ?
(Combien de sous-stations / postes de transformations, quelle puissance de ces sous-
stations / transformateurs, quelle emprise au sol, quel maillage spécifique du réseau
mis en place)

Des accords spécifiques avec le gestionnaire de réseau ont-ils été passés ?

Y-a-t-il eu une articulation avec le(s) contrat(s) de concession(s) de distribution
d’énergie ? Quel a été le role des autorités concédantes ?

Un retour d’expérience a-t-il été effectué sur la comparaison entre les puissances
souscrites et les puissances maximales appelées observées ?

Empreinte carbone Quelle évaluation du projet a été mise en place ?

Le bilan carbone de I'opération a-t-il été évalué ? (Si oui, quel est-il ? En phase
construction ? En phase exploitation ?)

Contraintes et leviers Quels facteurs ont limités (ou favorisés) I'atteinte d’'un quartier a « énergie positive » ?

Quelles incitations (labels, subventions, dérogations réglementaires...) a favorisé
I'introduction d’une part plus importante de production locale renouvelable ?

Réplicabilité Quel niveau de réplicabilité ?

Verrou Quel a été le verrou juridique le plus bloguant ?
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Grille d'évaluation de la gouvernance et des mécanismes contractuels

Gouvernance et modeles économiques

Mode de gouvernance

Quel mode de gouvernance mis en place ?
Quels impacts sur la réussite du projet ?
Quel a été le role de la Ville dans le projet ?

Planification urbaine et
environnementales

Quels sont les documents d’urbanisme en vigueur sur le territoire du projet ?

Les documents d’'urbanismes ont-ils subis des modifications pour permettre la réalisation du
projet ? (Si oui, quelles ont été les possibilités de modification ?)

Quelles influences et incitations sont inscrites au PLU pour favoriser I'intégration des ENR&R
et/ou les performances énergétiques des batiments ?

Quelle articulation y-a-t-il entre les documents d’urbanisme et les documents contractuels ?
(CCCT, Fiches de lot, annexes vertes, etc..)

Délégation de la gestion
des réseaux

Quel(s) mode(s) de délégation mis en place ? (Chaufferie sur réseau de chaleur et réseau
public de distribution d’électricité : DSP, régie, etc.)

Production locale

Qui a investi ?
Qui est I'exploitant ? (Qui supporte les colts de maintenance ?)
Comment est répartie/facturée la chaleur produite ?

Quels surcolts/réduction ont entrainé les moyens de production locaux sur le bilan de
I'opération ? (Qui en supporte le codt ?)

Cadre contractuel et mode
de gestion

Des services énergétiques (aux usagers comme aux exploitants) ont-ils été mis en place ?
Quel cadre contractuel* a alors été mis en place dans le cadre du projet pour :

Les systemes de production locaux ?

Le raccordement aux réseaux ?

Le stockage (si applicable) ?

- La collecte de données énergétiques (consommation, production) ?

* Types de contrats et modes de gestion comme contrats de concession / PPP / Associations / CCCT / Autres ; DSP, gestion
directe, etc... ou nouvelles formes d’engagement énergétique (CPE, engagement de résultats sur la réglementation
thermique, sur les labels, etc.)

Modeles économiques

Quelles difficultés économiques ont été rencontrées ?

Quelle a été la charge fonciere ?

Quel a été le prix de vente des différents logements ? (€/m?)

Quelles contraintes sur le prix de vente au regard du co(t des innovations ?
Quels nouveaux modéles économiques ont été mis en place ?

Réplicabilité

Quel niveau de réplicabilité ?

Verrou

Quel a été le verrou juridique le plus bloquant ?
Quelles contraintes ou leviers ont pu étre rencontrés vis-a-vis du PLU ?

Les récentes évolutions du code de I'énergie apportées par la LTECV, permettent-elles de
lever les freins rencontrés au moment de la conception du projet ?

Grille d'évaluation de I'intégration du numérique sur les projets

Intégration du numérique

Collecte des données

Quelles données énergétiques ont-été collectées ?

Quelles solutions de collecte ont-été mises en place ?

Quelle robustesse de ces solutions ?

Des difficultés pour la releve des données énergétiques ont-elles été rencontrées ?

Gestion et utilisation
des données

Qui opére la collecte donnée ? Comment ? (Monitoring, campagnes d’entretiens, etc.)

Quel traitement de la donnée personnelle est effectué ? (L'accord des habitants a-t-il été
recueilli / dans quel cadre contractuel ?)

A quoi sert les données collectées? (Valorisation : prévision, pilotage, sensibilisation etc.)
Quel a été le rdle des collectivités publiques dans la gestion des données ?
A quelle maille le suivi des consommations a été mis en place ?

A quels usagers le suivi des consommations est-il restitué ? (Habitants, exploitants de
réseaux, gestionnaires de batiments et/ou de production locale, syndics de copropriétés,
investisseurs, collectivités, etc.)

Réplicabilité

Quel niveau de réplicabilité sur les solutions mises en place ?

Verrou

Quel a été le verrou juridique le plus bloquant ?

Retours d’expériences sur les flots et quartiers a énergie positive | PAGE 61



Grille d'évaluation du réle et de I'implication des usagers dans les projets

Implication des usagers

Confort et qualité de vie

Quel impact les solutions énergétiques du projet ont eu sur le confort et la qualité de vie des
habitants ? (Performance du béti, production locale renouvelable, suivi des consommations
et sensibilisation)

Quelles températures de confort observées au regard de la température de consigne utilisée
en conception ? (En logements, bureaux, etc.)

Quelle amélioration de la qualité de I'air et pollution locale ? Mesurée ?

Implication de 'usager dans la
démarche énergétique du
quartier

Bilan des actions de sensibilisation réalisées :
Quel accompagnement aux nouvelles pratiques a été mis en place pour les usagers ?

Quelles actions de sensibilisation aux éco-gestes ont été mises en place ? (Impacts / colts
pour quelle pérennité ?)

Quels sont les acteurs fédérateurs ?

Co0t réel de I'énergie pour les
usagers finaux

Quelle est la facture énergétique moyenne (€) des habitants du quartier ? Quel impact de la
production locale pour les habitants sur le prix du foncier / les charges de copropriétés / la
facture énergétique ?

Données personnelles

Quelle démarche de protection des données personnelles a été mise en place ?

Satisfaction ressentie par les
usagers du quartier

Quel niveau de satisfaction global des usagers ?

Réplicabilité

Quel niveau de réplicabilité des solutions mises en place ?

Verrou

Quel a été le verrou juridique le plus bloquant ?
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Annexe 3 — Eclairage réglementaire sur les nouveaux outils
de la transition eénergétique

Un dispositif expérimental : le service de flexibilité local

Le service de flexibilité locale est un dispositif expérimental prévu par I'article 199 de la LTECV et le
décret n° 2016-704 du 30 mai 2016.

> Les personnes concernées : Collectivités publiques, autorité organisatrice de la distribution,
Gestionnaire de Réseau de Distribution (GRD), en association avec des producteurs et des
consommateurs. Création d’'une personne morale regroupant les personnes intéressées : le
porteur de projet.

> L’objet : Optimiser sur des portions du réseau la gestion des flux d’électricité entre un ensemble
de producteurs et un ensemble de consommateurs raccordés au réseau public de distribution
d’électricité et le cas échéant, optimisation globale des réseaux électriques et de gaz naturel par
le biais d’injection de gaz issu d’électricité.

> Les modalités : Le porteur de projet communique au GRD les éléments caractérisant sa
proposition de service : fixation du périmetre de I'expérimentation sur avis conforme du GRD et
apres consultation de ’AODE. Une convention est conclue entre les personnes intéressées pour
préciser l'organisation, les échéances, les engagements réciproques et les responsabilités des
acteurs concernés, les conditions techniques et financieres dans lesquelles est réalisé le service
de flexibilité local. La convention est soumise a I'approbation de la CRE.

> Les avantages : Le cas échéant, les colts de réseaux évités sont remboursés a la collectivité a
linitiative de I'expérimentation. La rémunération se fonde sur I'évaluation faite par le GRD de
l'impact effectif du service sur les colts d'investissement et de gestion du réseau public de
distribution d'électricité.

L’autoconsommation collective

Le dispositif d’autoconsommation collective est encadré par les articles L. 315-1 et suivants du code de
'énergie.

> Objectif visé : réduire les colts d’infrastructure par une amélioration de l'intégration des EnR sur
le réseau de distribution.

* « Une opération d'autoconsommation est le fait pour un producteur, dit autoproducteur, de
consommer lui-méme tout ou partie de I'électricité produite par son installation ».

* « Lapart de I'électricité produite qui est autoconsommeée l’est soit instantanément, soit aprés
une période de stockage ». (stockage = synchronisation de la consommation avec la
production)

> | ’autoconsommation peut étre collective : la fourniture d’électricité est alors effectuée entre un ou
plusieurs producteurs et un ou plusieurs consommateurs finals liés entre eux au sein d’une
personne morale (association, coopératives, syndicat de copropriétés, etc.), les consommateurs
finals concernés conservant la liberté de choisir leur fournisseur pour leur complément
d’alimentation en électricité. Cela permet de créer en quelque sorte des flots énergétiques.

> Le périmétre de I'autoconsommation collective: les points de soutirage et d’injection des sites
concernés par le dispositif doivent étre « situés en aval d’'un méme poste public de transformation
d’électricité de moyenne en basse tension », permettant 'échange entre deux batiments a finalité
éventuellement différente (résidentiel/tertiaire).

> Signature d’'une convention d’autoconsommation avec le GRD. La personne organisatrice de
'autoconsommation collective indique au GRD la répartition de la production autoconsommeée
entre les consommateurs finals concernés.
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> Modalités d’acces et d'utilisation des réseaux publics de distribution d’électricité adaptées a
'autoconsommation : les sites en autoconsommation pourront bénéficier d’'un Tarif d’Utilisation
des Réseaux Publics d’Electricité (TURPE) spécifique (on parle alors de « micro TURPE »),
lorsque la puissance installée qui les alimente est inférieure a 100 kilowatts. De méme, des
méthodologies de comptage appropriées devront étre prévues par le GRD (installation
systématique de compteurs communiquants « Linky » notamment). Le TURPE 5 HTA-BT (2017-
2021) met en place une composante de gestion spécifique pour les autoproducteurs, d’'un
montant inférieur aux deux composantes de gestion prévues par le TURPE 4 HTA-BT pour ces
utilisateurs. La CRE engagera dans les prochains mois une large concertation pour améliorer la
prise en compte de l'autoconsommation par le TURPE.

> Le surplus de I'électricité produite non consommée pourra continuer a étre injecté sur les réseaux
publics, étant précisé que les installations une puissance inférieure a 3 kW, seront dispensées
de vendre ce surplus a un tiers en le cédant gratuitement au GRD auquel le site est raccordé afin
de compenser les pertes techniques dudit réseau.

> Exonération du régime de la commercialisation de I'électricité : le dispositif de contribution des
fournisseurs a la sécurité d'approvisionnement en électricité et la tarification spéciale dite produit
de premiere nécessité ne s’appliquent pas aux utilisateurs participant a une opération
d’autoconsommation collective.

Les réseaux fermés

L’article 167 de la LTECV autorise le Gouvernement a prendre une ordonnance pour transposer en droit
interne les dispositions de l'article 28 de la directive 2009/72 :

« Les Etats membres peuvent prévoir que les autorités de régulation nationales ou d’autres autorités
compétentes qualifient de réseau fermé de distribution un réseau qui distribue de I'électricité a
l'intérieur d’un site industriel, commercial ou de partage de services géographiquement limité et qui,
sans préjudice du paragraphe 4, n‘approvisionne pas de clients résidentiels ».

Nota : une clarification s'impose suite a I'affaire du projet Valsophia (cf. paragraphe 3.1.6) au sujet d’un point de raccordement

unique (250 kVA) pour un ensemble de 4 batiments tertiaires.

= la pratique décisionnelle du CoRDiS ainsi que la jurisprudence du juge judiciaire (CA de Paris et Cour de cassation) ont pu
semer le doute en visant les notions de « réseaux fermés », de « réseaux intérieurs » ou encore de « raccordements indirects
» (Ui ne sont pourtant prévues par aucun texte.

= Les enjeux : de nombreux projets immobiliers envisagent de faire foisonner les productions et les consommations au niveau
d’'un nombre limité de batiments (liens avec I'autoconsommation et le stockage).

= La limite : un réseau fermé ne pourra pas desservir des clients résidentiels

Ce qu'il faut finalement retenir :

> Pour étre autorisé, le réseau fermé doit satisfaire I'une des deux conditions suivantes :

o «l'intégration dans ce réseau des opérations ou du processus de production des utilisateurs
est justifiée par des raisons spécifiques ayant trait a leur technique ou a leur sécurité ;

o ce réseau distribue de I'électricité essentiellement au propriétaire ou au gestionnaire de
réseau ou a des entreprises qui leur sont liées au sens de l'article L. 233-3 du code de
commerce ».

> Ces réseaux sont limités aux zones accueillant des activités de nature industrielle, commerciale
ou de partages de services. Ce n’est qu’a titre accessoire, qu’un réseau fermé peut distribuer de
I'électricité a des clients résidentiels.

> Procédure de qualification du réseau fermé préalablement & sa mise en service devant I'autorité
administrative (autorisation d’'une durée de 20 ans maximale)

> Dérogations possibles aux régles de couverture des pertes et d’approbation des redevances
d’accés au réseau par la CRE

> Application aux réseaux fermés des prescriptions techniques relatives aux réseaux publics

> Garantie du libre choix du fournisseur pour les consommateurs et des droits des producteurs en
matiére de vente de I'électricité
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Construction 21 France, https://www.construction21.org/france/

Table ronde et conférence sur le financement des ENR, 31 mai 2017 (Alexandre Raguet,
Nicolas Rochon, Jean-Sébastien Bessiéere, Stéphane Pasquier)

Inddigo, cabinet d’ingénierie, Retour d’expérience et expertise sur le réseau de chaleur de la
ZAC Clichy Batignolles, novembre 2016

Polycity Project, Final Book, 10 Mai 2011
Eco-Quartier Cap Azur, Bilan énergétique 2016, Energie calorifique récupérée

Guide pratigue ADEME Haute Normandie, Contrats D’exploitation De Chauffage En
Copropriétés, 2013

Pack de conformité « Les compteurs communicants », CNIL, Délibération n°2012-400, édition
mai 2014

Rapport final du projet Concerto Al Piano
Stockholm Royal Seaport Sustainable Report, 2015

Research paper: « Governing the Smart Sustainable City: the case of Stockholm Royal
Seaport », Anna Kramers (KTH Royal Institute of Technology), Josefin Wangel (Swedish

University of Agricultural Sciences), 2016

+ Etude IFPEB/RTE sur les flexibilités des batiments tertiaires, 2016

ADEME Agence de I'Environnement et de la Maitrise de I'Energie
CCCT Cabhier des Charges de Cession de Terrain

CPEDD Cabhier des Prescriptions Environnementales et Développement Durable
DIVD Démonstrateur Industriel de la Ville Durable (DIVD)

DSP Délégation de Service Public

ENR&R Energie Renouvelable et de Récupération

GRD Gestionnaire du Réseau de Distribution

LTECV Loi pour la Transition Energétique et la Croissance Verte
PCAET Plan Climat Air Energie Territorial

PCET Plan Climat Energie Territorial

ZAC Zone d’Aménagement Concertée
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new energy solutions
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RETOURS D’EXPERIENCES SUR LES iLOTS & QUARTIERS A ENERGIE POSITIVE

Analyse critique d'expérimentations intégrant les Energies Renouvelables et de Récupération a une échelle élargie (ilots / quartiers)

CARNET DETACHABLE DES FICHES DE SYNTHESE
DES PROJETS D’AMENAGEMENT ANALYSES
FRANCE - EUROPE
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Eco-Quartier « FORT D’ISSY » (92)
Boucle d’eau tempérée sur géothermie « intermédiaire »

-
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FORT D’ISSY / #01 / Issy-les-Moulineaux

Présentation et genése du projet

Caractere remarquable du projet

ADEME ow anargy solutions

. FOR SMARTER CITIES

® FiDAL

Label / Certification

Le projet d’'aménagement nait en 1999 lorsque I'ancien Fort militaire est cédé a la commune
d’Issy-les-Moulineaux, avec la volonté politique d’entamer sa reconversion. En 2001,
Bouygues Immobilier remporte avec Architecture Studio le concours en créant le concept de
"Fort numérique”, comme haut lieu de la technologie de pointe dans les domaines du
numérique, de I'énergétique et de la communication.

Objectifs traduits en 2006 par un quartier moderne sur 12 ha, avec 18 batiments a usage
principal d’habitation (1538 logements dont 329 logements sociaux), des équipements
publics (groupe scolaires et piscine), et des services : collecte pneumatique des déchets,
production de chaleur par géothermie « intermédiaire » (boucle d’eau tempérée), connexion
trés haut débit (fibre optique) et domotique dans les logements, intranet de quartier.

Géothermie « intermédiaire » par doublet ou
puits dans I'aquifére de I'Albien (-650 m ; régime
28°C/13°C), alimente en énergie des PAC en
sous-stations d'immeubles, qui augmentent la
température de I'eau, jusqu’a 35°C pour le
chauffage et 60°C pour 'lECS

Faible besoin en chauffage (RT2005 — 20%),
couvert par des planchers chauffants basse
température (imposés aux promoteurs).

2 000 tonnes de rejets de CO2 évités par an

ey,

0

%

quartier

Labellisé Eco-Quartier 2011,
catégorie renouvellement urbain
et requalification urbaine

Logements labellisés BBC

P éco

Emergence 1999
Concours / Conception 2001

Dates cles : Premieres livraisons 2013
Achévement 2014
Nature de I'opération : Neuf

Logements 100 M€ + Equipements et Services 120 M€ HT
+ doublet géothermal 4,38 M€ HT

Bouygues Immobilier

Ville d’Issy-les-Moulineaux (émergence)

Bouygues Immobilier, SEMADS (aménageurs), Bouygues
Immobilier, Kaufman & Broad, BNP Paribas Real Estate,
Vinci Immobilier (promoteurs)

Dalkia (réseau de chaleur), Legrand (domotique)

Colt de l'opération :
Pilote du projet :

Acteurs principaux :

Total neuf : 130 000 m?2

Total rénové : 0 m?

r Logements MW Groupe scolaire @ Commerces Piscine

Rénovation

Snapshot énergétique du quartier

Besoins prévisionnels |

Chauffage + ECS
Climatisation
Electricité

11'000 MWh/an
- MWh/an
2'500 MWh/an

Boucle d’eau tempérée sur doublet

géothermique
18 sous-stations + 60 PAC

Une chaufferie d’appoint au gaz (2
MW) installée au niveau de I'école du
Fort

77 % des besoins
en chaleur couverts
par la géothermie,
soit 8,3 GWh

Action de sensibilisation (domotique, facture énergétique) |

Monitoring (Suivi des consommations)

Collecte des données a distance

(logements uniquement)

Effacement

NN
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FORT D’ISSY / #01 / Issy-les-Moulineaux

Evaluation énergétique et environnementale

Bilan énergétique : Géothermie intermédiaire sur boucle d’eau tempérée (régime
température 28°C/13°C) sur nappe aquiféere de I'Albion, alimente un dispositif qui permet
de limiter les déperditions thermiques sur le réseau. Choix d’'une série de sous-stations
équipées de pompes a chaleur (PAC) eau/eau situées au pied de chaque immeuble et
qui sépare l'alimentation des planchers chauffants de la production d’'ECS, plutét que
d’avoir une seule pompe a chaleur centralisée.

Lefficacité énergétique est atteinte, taux de couverture par la géothermie atteint 78%
(>50% d’EnR, permettant de faire bénéficier aux abonnés d’'une TVA réduite sur part fixe
et variable de leur facture).

Aucun systeme ENR de production électrique locale n'a été mis en place. Manque
d’incitations a I'époque (subventions ou labels) évoqué par le promoteur, qui a plusieurs
besoins pour tendre vers I'objectif QEPOS a 'avenir :
Pouvoir faire 'autoconsommation partagée a I'échelle du quartier, un vrai frein au
déploiement massif des ENR&R dans ses projets d'aménagement
Utiliser les batiments existants en périphérie du projet pour tirer profit de I'effet d’échelle
(optimisation des colts d’investissement pour les réseaux de chaleur)

Aspects réglementaire : le promoteur connait mal les évolutions apportées par la
LTECV, comme I'existence du service de flexibilité qui lui semble étre une opportunité a
saisir. Il avoue ne pas avoir une bonne vision des changements récents, et pense mettre
en place une veille réglementaire pour voir dans quelle mesure il peut les mettre en
application dans les 3, 6, 9 mois a venir.

Gouvernance et modeles économiques

Rodle de la Ville : Trop impliquée du point de vue du promoteur, qui estime que la Ville doit
laisser plus de liberté aux promoteurs sur les contractualisations avec les différents
opérateurs, et ne pas imposer les modeles de DSP au détriment de contrats privés.

Contrat de concession du Réseau de Chaleur : Le contrat initial pour le réseau de
Chaleur sur géothermie était trop avantageux pour Dalkia. Comme par exemple le
coefficient de revalorisation des prix (2% par an) qui commengait avant méme la livraison
des premiers immeubles, ou encore la durée de 21 ans du contrat qui était mal vue de la
part des habitants.

Le promoteur a créé une ASL pour gérer le nouveau contrat du réseau de chaleur avec
Dalkia, d’'une durée de 16 ans cette fois, correspondant au premier grand renouvellement
des équipements du réseau de chaleur. L’ASL apparait comme trés pratique des lors qu'il
faut regrouper plusieurs immeubles (multi-utilisateurs).

RTER CITIES

® FiDAL

Intégration du numérique

Collecte des données : Pas prévue a l'origine du projet, mais rattachée en 2010 au projet
d’expérimentation ISSY GRID. Il ressort un besoin d’anticiper la collecte de données en
I'accompagnant d’'une mission de commisionning en phases conception/réalisation pour
assurer la bonne mise en ceuvre de linstrumentation (monitoring), voire le suivi des
données sur les 3/4 années qui suivent la livraison.

Le promoteur ne souhaite pas assumer ce role, car il serait « juge et partie ». Il doit co-
construire avec un tiers de confiance la collecte de données et retours au-dela de la
livraison, car ce n’est pas son métier. De son expérience, les Gestionnaires de Réseaux de
Distribution ne sont pas enclins a réaliser cette mission (pas autorisés a communiquer les
données d’intérét aux autres acteurs).

Pour le promoteur, un suivi de la performance énergétique tous les 5 ans apres la
livraison serait un plus pour mieux comprendre la pertinence des innovations (matériaux
et systemes).
Valorisation des données : Pour le promoteur, une réelle utilité des données a I'échelle
du quartier :

Etre plus précis sur les promesses du niveau de facture énergétique, dans un

processus d’amélioration continue en comparant STD et REX concrets,

Progresser sur les solutions mises en ceuvre (REX performance et durabilité),
Challenger les GRD sur les puissances souscrites et les couts de raccordement aux
réseaux

Implication des usagers

Avec une créche, deux écoles, une piscine, des voitures en autopartage, ... et un verger
de 4 hectares, le sondage de 2016 affiche 89% des occupants satisfaits d’habiter « au
Fort »

Sensibilisation (domotique) : Domotiser les logements représente un argument de vente, et
la conversion de la consommation en euro s’est avérée trés pédagogique. Cela a permis
une véritable prise de conscience de la part des habitants (« ce que je consomme, je le
paye ») : une vraie réussite pour tenir I'objectif sur le bilan énergétique.

BILAN DES DIFFICULTES ET BONNES PRATIQUES |

‘ Fixer une durée trop longue du contrat du Réseau de Chaleur (DSP) ou un
coefficient de revalorisation des prix avant méme les premiéres livraisons

. Ne pas anticiper la collecte/valorisation des données en phase
conception/réalisation avec un tiers de confiance (commisionning)

Afficher les consommations directement en euro aux usagers : prise de
conscience accrue
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Hikari - Description du projet B - o
Présentation ot gendse du projet Caractére remarguabie du projet Certifications / Labels
LTiot Hikari se situe au sein du quartier pius large de & Confluence. Le quartier de i2 Confluence | | Le projet Hikari propase trois batiments mindes neufs | | Bitiments BEPOS
s'est développé dans les anndes 60-70 autour de Industrie. La fermeture progressive du port, ke | | logements, bureaux, commerces) et saffiche| | Effinargie

déménagement du marché de gros ot de [a prison ont dégagé queigues 70 ha de ferrain disponibie
owdant le centre-ville.

Le projet de reconsiuction du quartier Confluence prend naissance en 1999 avec &a création dune
soceté d'économie mixte. Le projet de Mot Mikari prend son essor avec &a décision du NEDO dYy
implanter sa premiere expérimentaiion européenne fn 2011,

comme le premier S0t avec lNobjectf d'étre un « ot a
£norgie POSAVE -

Un systéme dinformalion type « Smant Grids -, dt
CMS a 816 déployd sur Hikari.

Programmation de I'opération (m?)

Total neut : 12 310 m*

Rénovations
B Logements 8 Sueaux 8 Commernes
Outils Smart Grids
183 MW
Besoins énepitoues totmsx | 00 MR e, o o {12 Ges besons sectrque) Cofecte de dorndes Oui
Ou
Craudere (sp00nt) \ormed rozqigas
couverure do 80% des besons de Fod des basax o
Retodissaw & absomtion Chiaiitas Plotape das bomes 08 ol
Battere Lron 100 ¥ 9
Swockege esy glaoee ®©oma Actons de sersibilsaton Dl
Siockaoe eas chaude 2m3
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Hetour d'eéxpérience sur les Quéaniers § Energ

Hikari - Retours d'expérience

mmmmum-umm:

La réglemartation sctuells ne sembie pas privolr d obligation d schat pour de la »u colts.

* Les tractafions avec le GRO pour dabir ' convention de reccordemant ont sl ks longue. oo O s'est concly par
I'otilertion d'un tartf g rachat trés bas (BOEMWH) s mement de i sgratum de i convenion en mgand dh tarf de sachat
oapand oy dabut des tractations [TBOCMWH).

v Lastoconsommation collective, pas dachaitd sy début dus tractations svec & GAD, & conout & pour wn
ROLONdEMont dan panneaix o revenite totate sur o risesun Slectioue. Le racconserment -~ e
(1 soul posta de transformation pour Mof) mrdrat rigiomentarement possitie. telon W nOuwsay cadw
réglomentare défird par ka LTECV, & mue en plice o'un schirms o'sutoconsommation collectve 3 fichelie de Mot Maae. §

Serni-tour contractusternent.

umum
Lea princpaux investissesn son! © mulmmb*ﬂ“wlﬂ.-m'“
mﬂmmunm $

“"'""'""....,..... "‘""'".,...... Conetira TS it i g & e g
‘ La thes dliffdrunts A ath ATASL d'Mikarl 2 -
mm-:mumﬁme-nb::u o o Mot

o enorpie - & ranterarce des.
Surnaus, 'opemerts

fraoae M

Forte performaence Gee bthrents
+ Fors holstion Oss L Dlthenmert « NINAMY « O 12 logements,
rmmm-vu”uﬁu‘w

Aaccordement mu résesy doctriaus de distribution
. uuq.mmmummamn

- Pussance 08 racconsenant mise en place - 1000 KVA.
- Bescn 08 DUSSENCE CHCUE 8N CONDRDNON | SO0 KVA,
- Pusssrce sostrh observie | 168 peemiers relOwrs o axpiriancs montre
WS DUSRErCS MEXINEIS ADOMes de 200 A D00 KA
* Une comséquence Grecle de oo sur-cimensionnement esl un coll de
ERCCOPSaTerT Dl Meve

Bllan Se T3teinte Ge MobICI! - Hot & énergie positive -

+ LTot 0's pes Stient MOLCH « doargie DORTVE « AUraNt 88 pramidne année
03 nombreun riglages Céquipements ont @é nécsessies) La preibre
ande an TonclonnEnent « nomingl « es! DES encome schevie felle &
OIOUM e jarvier 2017).

+ L5 miské Duresux. DOEMENTS, COMMESNTEs 8 Dermis O Svor L besdin Ok
chaeur continu. Cefa peamet de faive Tonclionner i co-Qéndeation touns
Farnde o anei Dindficier dventusienent d'un corret de rachatl.

Facture finale des habitants
. L.Mbhnxmﬂ-tmm“uubnlhhu”*ubiﬁn—-m
+  Cependant, Ia fectes 1otale msts importants cir Ies IS de Malnienancs o & e@Eoiation de & production o sort s

Intertaco domoticue » OMOTENASHI «

. mwmmum #ln habiilants e contifie & distance de ket aopatement, e v de

lsurs consommations st ce leur fachure, s d'objectPy mensusls Ge consOTIRation |

+ Lt prise en rain de cetle interfisce n's pes toujours 408 facle, mais Toshita & mend un revel CsccompagneTent e an
avec les habitants pour s famifiariser & Mutilisstion &= s domotique.

Compdtence métiers des Intdgrateurs
o Unan ot owni de avel & Ou 4% oMMectud pOur AssUMN I cONformitd de A GTH au calir (88 charge. Un manoue 08
« Mart « gee Intdarateuns GTE & Dénaing 18 Donne mue &n DEce 08 1 COMCIS 08 Connées.

Positive - ADEME
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. Uerresiopps pediommarts Gee Ditements I"Hikar edl la grands rdussile
o projet.

La mutualsston des besding da chaufiags erdre ies bitments (bureaux,
ogemants et comrmertes) of lo siockage hermigue mutuaisé paur Mot

Mengue de compélence méter « amart « paragées par lensemble de
& chalne d'acteur (notamment powr le ot GTE). La mise en place de la
GTEB cemandaft une nouvells appsoche of des compéiences non
cassQues QUi O mRaNGUSCs & & bonne conduite du proset

Ofcune dans les tractations avec e GRD pour le dimensionnement du

raccorsement de 1 au reseau de Smtruhon et Metabhimsemem de la
COMVeNtoN 0O rAacco s Mo pour Nnmataton phatovolaque.




Croix Rouge, secteur Pays de France - Description du projet B o e

ot gendsa du proget Caractére remarquabie du projet Cenmicanons / Labeis

Le quartier Croix Rouge & Reims est constrult 4 | fin des anndes 1960 sur une architecture de dalles, | | Premier projet de rénovation ANAU labélisé | |+ Labe! BBC en
qui s'avére par la suite nadaptée au quotidien des habitants el commergants Le secteur Pays de| | EcoQuarter (2014), milant rénovations &t FANDVELON
France {environ 2 300 logemants) est ke secteur identifié comme le plus fragle socialement au sein du | | construction de logements dans un contexte | |+ Label EcoQuarter
quartier - le confort thermigque est trés précaire of les enjeux sur la facture énergétique sont criants. de poupdrsation of denjeux de précarté 2014

Le projet sappule sur l'arrivéa du tramway et sur les résultats du marché de définition réaliséd an 2005 |  énergétque.
sur l'ensevnble du quartier Crolx-Rouge. La mallrise d'ouvrage es! partagie entre 1 ville (pour partie en
régie) et le ballleur Foyer Rémois (via un marché de concaption réaksation),

Dans cetie premidre phase, 530 ‘ogements sont rihabites of 127 construits.

Programmation de I'opération

B Nomtre de logeects

Snapshot énergétique du quartier
Bascing dnergeliques des logements (dtiquette Outis de maitrse Se la Semande
oPE Equipements énerpetiques Outts Smart Gros ——

BotA: 171 ¥hrdian m«h:unv:cn g Collects de domnies a-::-n onccmdhac st s
Avant réncwation > 50% ENR St des consommatiors

ot 8 163 kWhmtan FAVOURLes & 61 30uS O

wazers

Bot A 87 ¥Whmivan
Apron rénovation
fot B ;95 WA
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Croix Rouge, secteur Pays de France - Retours d’'expérience

s
permin les baisses de
consommation Mustrées aux
Irmvers SU SRClenchmmnt o' sctioan
comectives (régage de la ol o'emu,
regtago des SQUIpDerTENts N BOUR-

uummuw-hiuuﬁpmwu-mmum

SA QUE COUE 89 TRCUISE PAr LS IUDIMentation Ou loyer globe | 166 QUItENCes do loyers globave
(oyer ot charges nemétauey) ont bassd de 4% price 4 |a balses sonlicative des Charges (e o
chauftage.

Marché & intéreasement pour la fourniture de chaleur don risesun secondmine
ummammnmu PFI {Prewistion, Forfal, Intéesssement)
passh avec b prestataee fourmissour de chaleur ot  Mnsau

Co marchd avec nidrassament consiste & fker une cible de consommation pour le chautfage au
proatatare & marchd, Cette cibie eut comigbe dee DJU aprde chaque pérode de chaufe,
+ Sl e prostatone dépasss la cibie de CoONBOmMMAtion, il est pénaias financerement & hautowr de
273 de 19 consommETon suppiémontaTs en ranport 4 (0 citle :
+ Sl o prestaioire ddlvie moins d'énegio aue i cibke fede. | pergon un bonus & hawtewr 0'Y/3
de la réduction de consormmation.
am-muu—nx‘ummmmm*m
secondain e Tagon & tenir I parformance

Instrumentation mise en plece
uwammamuumuMMbmumamm
relover la torrpdeatire arbiante, i cormommation totale dlectique, ln ccasommation te chautage.

Les Sous SIATICNS Ou réeaau do chakwur ont ausst §18 Netrumentées.

l.'lruh:nﬂimd-w‘ mo'r“n 100 appariements instrumentés,
bmmntm;tnmchazzmwlﬂ“w&wmwm:m“

principaies -
. mummmm‘nmmma
. m’hmmmnwuuuumnmmm

-

L b tion i 6 Ln e Ol G L réussie du projel. L'associstion ou quartier « M Maison de FEnMnoe »
:*—nwmnrhmmmmmnmhumma
s |
¢ En amont des ttwaus uvec 'organiiation de runione colectives par cage o'escaler ot de vt
ndyiduaindes au comicle,

Tout st long du processus do réhadlitation, par s présence d'agants de ténkience de la Mason oo
FEntance, min on placs pour fake MPon entro Fanteonse gandralo do travaux of loa locatame, on
fes informant of lne ronurmnt.

Aprts sohivement des travais, o travers d'enguites de satisfsction post-travaus aupran de
Fenaemble des locatales concernds of on Acoompagnant les focatnies dans I'appropration des
nouvesx usages ol dguipennents au logemernt.

MGOMIMOIIWDMM!“MWMMM
m&n-umu péndirer dore o maoré e logements (U7 & 00% dou socks sux

. Rburve sutour do 1a tablo Loutes loe parties prenantes du projet | LANRU. '€1at of la colecthvs,

Sutvre les consommations chauliage of d'aau chaude sanitare on phase axpotalon of raalosr
don actonn correctives, incililés par la mise en place &'un marchéd avec nléressament pour la
fourntiure do chaleur of l'exploitation des Msealx sacondarns

Les SMcubés tenconirbes durant o projet sonl Sées aux irevaux de rénovation en milisu cocupd
L banne communication est un enjeu prnceal poyr l'acceptation o prajet par les hatbitants of

wroar VALK

\

DON GHrou des travaux
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Ginko - Chautferie biomasse - Description du projet B - ouix

e et

Présantation et gendse du projet Caractére remarguabie du Certifications / Labels

erojet
Lo projel daménagement du quarier Ginko 50 siuo au Nord de Bordoaux, dans M do | | Lo projet Ginko, siiué & Bordoaux, est un quartier | |+ 70% des logomonts
Géveloppement urable inscrit dans s stratigle de dlveloppement wban de la ville, su coser du | | neud midde, & dominante logements, iInlégrant une 06 la premire phase
alto d'nedeét métropoitain ce Bordoaux Maribme, %ol que défine dans o achéma do cohivence | | chauflene bomasse avoc object! de foumr au sont B8C
terriodale (SCoT), approuve par le comité syndical de Sysdau en 2001 (syndicat mixte agissant | | quartier chalew of eau chaude sanitare dorgine | |+ Label EcoQuartier
pour 'aménagement du lerritoire des 53 communes de alre Métropoltaine bordolaise). entidrement renouvelable. 2014
Lo quartier Ginko a'dtend sur 32 ha. Bouygues Immobiler assure la malirise douvrage of | | Le quarier est laurdat du concours EcoQuanier 2014
faménagoment du Quarter cans o cadre d'uno concession daménagement lancée por I | | swr la hematique “"sobnddd onorpdtique of énorpie
communautd urbeine de bordelaise. Lo projol et i anadysd au ravers de la chaullerle | | renouvelable’.
Domasse ot du résoau de chakeur, Congus of exploités par ENGIE-Colely.

Programmation de |'opération (m?)
Total nouf : 266 942 m?

Total rénové : 0 m?

st M
8 Lgewers § Sesms § Cormanet © Clgerers bt

Snapshot énergétique du quartier
Bueecine du quarter Equipamenis énsspitiqus Outits Smart Grics
o SRy Fdsaay 08 Chaler Longuser “ 8 W
Basoins Chaued ot “r-: : Gwnan, Mhm Suwpencai 2 a5 3
<ECS A—' - 155 GWhizn Chadine bois de 3 MW ndividueli=s des logements partr de 2016
Crsierm Chamsders m3te Sulnigar de 2 W
Chaudden gar de secours oo 6 UW

Outids de mafinise de i3 Semande énergetque

R Shear (haims ‘Kb Longuer - 2.5 m mm.. S
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Ginko - Chaufferie biomasse - Retours d’expérience

Raccordement 3 das bitiments proches existants, hors du périmétre

ENGIE Cafuly a été mateur en proposant de raccorder un bitmant d'un quartior procha (1 MW de pussance
sousCrite) U rdseau do chalewr sur la bese d'un contriat 46 5 ars passéd avec s tallewr ou bitment. Ls
mmmwmnann & pu béndficier perdant 5 ars d'une chalewr mors chéme. au

mmmmuammam-ma-ma-m
pour contra balancer | phasage de 'éco-quarter Ginko af assurer 08s J& 080Ut une part ENR dans 8
peoduction de (a chaufens supéneure & 50%. permattiant de béndficier de ia Secsiitg reduta.

Obligation de raccordement
LW-MMbma“wmmwcmt—ia
mccorder sur la boudie d'oeu chaude. Ceci a consiméd une wirtable récicton du rsque pour e
mamamam*—spmw

Fonctionnement de 'AFUL

LAFUL rgroupe ks syndics de copropniées du Quarier ¢t gare [ reiation entrs Fesplotant e W chautons
biomasse ot 'approvisionnement en chaleur ef ECS des Lsagers finatoc.

Un BET spécialsé suit PAFUL pour faciiter ja relation avec fexpiatant oo fa chautlere. Lo BET & powr msson
c'assuner @ suvi du contrat et des prestations oa I'sxploitant, is suM 098 besoing e Maintenanca. 8 U &t
l'expiication des consammations observées. '
:wmmmmam-mWWm~u—nuwo

Part fixe de |'énergie {chalour ot ECS) R2 énergie / Tickat de raccordement
La part fae A2 de I'énarge facturée est seion des sewls predabils 0o pUSSIrCes SOUSOTIeS.
umm promiers habitants ws-3-vis du caicul do s par fixs R2, 1t do payer cour les s hebearss

LWﬁhmMMbwhbwiwwﬂuﬁmm
dans 19 prx dachat des logaments afin d'amorntir 8 MCcodoment progesst’ 9es LSagers U riseas o chalewr
6t ansl dvtar une tacturation de i@ pan R2 rop IMPCAENts POUT 65 CIBMIETS MADEARSS U GLarter.

Bitan des bonnes pratiques at difficultés
. Mutualser 185 besoIns 6t reSSCUTes | récupdnation de chaleur 1512 via & Doucls J'sau tlempirea.

Utiiser las atouts dy termioing an panphéna o projet @ DACMents SUSIants 3 rRccondsr U riseau o9 |
chalsur pour amortr I8s CoNSAQUANce U phasage de I'opérstion

ACtar W principe de concession of Jobligetion de rccoTiament au Msesy de Chalsur pour 9% |
IS USEQeNs du quartier

Foncsionner avec 008 NCKEts 08 MRccordement phutdt qu'une part R2, OSgressive RIStvemsn: & 'S |
PUISSANCH SOUSCINE 100318 08 I'éCO-Quarter, POur Eviter oD CINCOMPranension 08S LSagers Tnaux |
&t 389urer la cohdeence avec I'image d'éco-guarae

Bian tharmigue :
En 2016, 12,7 GWh dénargie ot @08 procus, cont 8,7 GWS issus de i blomasse, o un taux
oo couveriss an B3R o8 38%, powr ies postes de chao®age ot TECS.

Dumersonnement

Agrés 3 3 4 s dexpiotstion. i pont a &= it entre Bouygues immnobiler, PAFUL du quartier
=t Mexpiotiare de ks chaufene, ofn de révaiuer ies puissances souscries par ies dleres.

Les pussances scuscriies ort &2 abassée de 15% en moyenne. Ce poirtt d'étape @ mis en
&viderce un s dmensionneraent des Petssances de raccordement. Ce point 3 aussi permis
Ce réciae fa Scture énespitques des tsages du ouarter fréduction de & part R2)

ht“
*  Moyerne de consommation en chauffage ot ECS des logements raccandés - 97,37 kivheo/
mEfan (« 105%, hors comection de & Agusur dimatigus ef des Lsages, Dar rapport @ un
Q—Imadwmmw—m“hm

. &pl-p_-lzmw

Fdwal alion Ges issances souscrites
LUsnjsux pour TAFUL &ssnt Os Daisser ' ool o Ninarge pour les usegers fnaux (part fos

A2 Ce ou & &8 parmis sbassa! s DUSSENcCES SOUSCies de 15% en moyenne s e
e

Facturation ot colt global de I'énsrgie POUT oS USIQTS
L2 fctumron actuells o8 B chaleur ot MECS sur B quarier s 3t via 'AFUL seon une
rwuﬂmmwmum-mmunmc
SOOI
+ Lapat varatis R a8t acustenant de 38€ HT/AMWh consommd.
+  Lapan foe R2 ost 0gressive Selon 095 Sauls prédtabls 08 Pulssances SOUSCMas,

* e colt moyen ce I3 fachrs annusle en chauMage &t ECS pour un appenemen de 70 mZ,
8 &4 dvaipt A T50€ en moyenne.

+ Lmage revoyde DR B 1BChurstion chOiSs CONNS Und Imags d'un N'éco-quarter sobre en
fragie. mas Bvec un Neds G99 facture comparsbie & un bitiment classious, non rosnt.
Oy 1S G4 8 part rooriant de 18 part R2, indulls per le paysape Os Téco-quartier. Las &chos
Oes hadlants mortren Que C'ast 6n GAcaia0s Svac las sfieniss Gae USAQES DOLF UN #CO-
QuarSiee. OF ot G2 Dy wre lactys drerpétique globsie plus feibie qu'un baSment

- classioue » 0U tncen. Cela crée O & basucoup oe et
récassame powr Safiqutr comment ToncHonns e risesy de chsieur & donc comment 58
regescuts i faciuration sur les habitards.
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ZAC Clichy Batignolles - Description du projet

Présentation et genése du projet

Caractire remarquable du propet

- m—
e —

Lateis Conificabions et prin

——

Le projet rouve aon ongne en 2001, lomque la Ville e Pare confle une dtude A
FApur pour I'aménagamant de Mamprse fermovialee des Batgnolies. En 2002 s
grands principes du projet somt entérinds. En 2008, un accond est rouve entre
FElat, a2 Ville ge Paris, SNCF et AFF pour i cossion & Iz Vile dos emprises.
Enfre 2008 ot 2011, & projet de la ZAC Clichy Batignolles connall des évolutions
Importantes pour pemetirs mplantation ou Niur palas oe |ustice enlrainant une
révision simpifiée ou LU,

Lo projet sinscrit dans los objectss feds dans e PLU adopté on juin 2006 par &
Conseil de Paris of qui définit des crientaions spéafiques pour le secteur
Balignolles, la Vile de Pars ayant souhaié que le seciewr parficips oe Tagon s
significative A "effon o8 CrRanon 0o NOUVEaUX ICOAMEnts cans Pans.

La ZAC Gichy Batgnolles porte das enQagements énerpaligues
orts © B5% dAnenges mnouvelabies pour @ PROCLCION @8 Chaleur
; 45 GWh ge production solare annuele  CONSOMIMaton Oes
usages réglemertares du B3E < SO MWharQan).

La 2one Est déja Bvrée mootre une dérive des consommation et
APPOTS (8 AN SNBSgNEMEnts Sur 186 CAUSEs O Odrve

La zone Ouest ¢ & ZAC constitue @ site dexpirmentation ou
projet suropéen CoRDEES, ayant pour But de metre en place e
gouvernance en exploitsfion powr afieindre les engagements
SrerpitQues.

* Respact cu plan parsien o8 uMe
contre & réchaulement Chmatigue
Sabd par @ Ve de Pars.

* Démorstratewr ndustiel oo 8 Vile

Durable

» Lawéat Os Nappel & projet FEDER
« Utan novasve Actons » @0 &
Commrissen Ewrcptenre

* Engagé dans |a labélisation
EcoQuarter 2018

Programmation de I'opération (m?)

Plus de 350 000 m@
construits 3 torme ansi
que Nntégration du
Lo pelan Oe justce

£t Tavancement de
8 ZAC : rone Est

rie, zone Ouest en

cours ' achéwement

Nout
Logements
® Commerces. Gture. laar

8 Soees
» Tgupemerts pubics

Snapshot énergétique du quartier Outils développés dans le cadre du projet CORDEES

Outils contractuets Outis Smart Gnos
Equipamenis dregdiques Scinarcs § engagemerts énerpetigues Collects ge dormées (Moot par usage, craaffage,

o exphaton et s pates preranes. OO S0 ChEude santaie) o
Pannedus pholovolaiues 4.5 OWh par an Arayss ces 6carts 48 DedteTRNCE CONGOTITEN0N of

T de hasson pow e procuction) am

nu-uac:.dwul:n vm:‘o.“.c Services énerpetigues Mhb:--n“m- Ow
gécthermique sur nappe prrtatique) a:n--::':'.c' £ 02073 66 LTI (COW ARG 1Tt AT eon eV Ow

gamrg ec) Sockage tlecrque (Datenes Metorvases) 200 v
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ZAC Clichy Batignolles - Retours d'expérience . oeroan  EMIALX

Bian des cbservations du résenu de chaleus ot des sous-statios Consommations de chauffage et d'ECS - Zone Est
lﬂm.mm.‘bmﬁ 180 kW23

fOrCTONremant CAgTEIaS MYTOE MESDECESS
+ Misa an évidence o9 TOMSIE SCA%S 36 Comception of fonctormerert Sy

* Les consommations résies EOTOSeS St @ QUL CHTISQUS) Mesurtes & 508 120 KW 2ien
saticrs ratumentdes. 7 4 § fon apireures Sux otiect Guestiorreet (eficaca
Snenldticus Nells Ooe DAIMEN'S constuls.

* MENAGUE 08 RE00Ct ¢ 08 MERTES (e enje () TONCONTmEnt ¢ Nisedy OF

AN Sa 86 AT T DS ¢f G5 HTROFAE 06 ABATOC & T SITEFE AN S Ta-
*  Les termoératures Se retour observe sort rés SUDENTUNTS 3 Cefles sttancues. o

Fordre de 10°C, cas écarts cbgradert netierment | eficacitd dnempetoue O8s DOrDes

0 bt BrCOreRrRTElion Sectiaus Sm DATT 40 e
Responasdifite ragmanise
+ On ObESre Ure rEsCOrSatiing e FagTentie 028 SRRt 00NN Dlrvenart ) S

x la ZAD (procuctour de chaewr, fourmisses 36 RGO DrOmoteur. Gastorrairs

de DIPera, SN Pour S Terue de B Derformenos. ! ! a-nl BeS Bes Da7 Bal 8 Ao Bulto&ut
8 Object! d2 consommation 8 Consommation mesurée
Principe des

secuestres
« Us O stcurmte 8 et s o place Oor Pares BeSgroie Amiragerert Dour roier s sromotenrs s reepects des Ctitires ernitonnementaus. En effet, 3 4 4% d= ln charge fonciiee versé &
T 2 40 Bogud chat W rotmrs s Mot O Is SONEre Oe NEcte Ge varte o iDirds & & Penson orguersend rsque se GMirents Sdments ustficaits lagaleraet fistéds dunn e promasss
00 vental Staent foume & NS CONMMes DY TRMACGgNE Le mibme DANCDe 08 SA0UET & 406 IR &0 DIRCE DO I8 MEECT 088 CIaUREE O Nearton SOCWee (Y & 2% de la charpe fancibne).
+ Los sommes sont ChaT 9 MO, of TRSTNG0S UK DROMONUTS & 3 JOMande 0F MamInaoeu aorts 18 Pwaaon, Une 105 i 60u0es ot STIAENONS ANalos fOUIMIDS Of OATENGE CONfOMMEn AU
engagamarts s Ca mécansme 3 DA 00 § RS Ut onsaThie 008 CRIEs Of JOS SITUIINONS 00 POrtonTance des bitimonts soent affoctusas ot respoctent les obpctits ces CPEDD,

Dus Wnites 4Crounbes DOur M Mecaniame do ecuestres

+  La performance riale cOservie 0Ra DTNt 0B @ 20ne £3¢ 85t Su eSS O0s chMCE Swiis. MAQE '8 MEcENiETe Ce AQUESes. Led CSuses des Acars oe DaroMances (mages, rigiages das
equipeTents, parfaTance NTsiGue A biT) ne SOt 533 Carsfas

+  § est sertie dficile de Hioguer phus bnglenDs aores i rason e siguese au w des soTTTes apet e jeu Les oy o eapicenoe monte le heson de metine en place d'autres mécaniumes o
prabcues powr fen la perfonmance resfe en mxplotation

umm“nmaumaam.w
Usmérageur se dote de @ capecité & nstrumenter s DiSments powr sswe B periormance &0 expiotation, me? en place un schéma de coresoonabilts antre les différerts acteurs. sur la base
dobjecit de perforrmance riels. =f reste cetsent s be Dot Gurant 2 @ 3 ans agris by hveson de ln 2ore Ousst dans e cacdre du proget

Retow d'expérence sur kes (

Retours d’expériences sur les flots et quartiers & énergie positive | PAGE 12 .



Valsophia - Description du projet

Présantation el genése du projet

- ———

Caractéve remarquable du projel

e e

eroa  EMIAEX

o amad b 0%

Cediifications / Labeis

Le projet Valsophiz es! Ssue dune inilislive entiérement
privéa, portée par l'entreprse Valénargies, qui cispose dune
branche énergie et dune branche promotion immobiliéne i
permettant de mener @ bien Je pojel. Ce projet dintiatve
privé est aulolinancé par Valdnergies et ne dapose daucune
subvention.

Le projet Valsophis se démarque par la mise en place dun port de raccordement
unique (250 kKVA)au réssau de asinbution pour i8S Quatre mmeaubies 03 bursaun.

Ce raccosdement indirect au réseau public de distriution a permis @ mise en piace
d'autoconsommation colective de MNénerge solare produlte.

Las refours dexpérence montrent que e peojed tient ses objeciis, mais le raccordament
indirect utiiss lul vaut d'ére rems en cause sur '@ plan jundique.

4 batiments de bureaux

d'une surface de 4600 m2

Programmation de I'opération (m?)

0 m2 rénovés

Neuf
8 logorons # Bseasx § Commenes & Equpermonts

Snapshot énergétique du quartier
Bescins prévisicares du quarter Outits Semart Grica.
Producs: Colects oo cormdes [+ ¥
i ot Fiotage O Guers SQUDemETs SvrpiiQues
Cansommaton sur e permetre AT 2016 308 MY Samores 00 SOCKAge o
- Bomes de rachage
Otyect¥ BEPOS atteint pour Mot en 2078 - Beflon Jee R0 SEVEIG
Seipaments diaghtues Performance thermgue o 530
Fameaux protoviiaigues en D 35 W
Panneaux photovoitaioue e@n omerers 20 AW solation par lNedéne.s. coutie virage. ot dales Je Déton Wis fpaisses entre Chacue age
Suckage dectrigue L on 50 kin Vornignon doubie Tus OOt 65 CRONes OF Malr orat, ChMEtSon verstis pour B
Somes e rechangs pour VE 18 bomes omrage

Retours d’expériences sur les flots et quartiers & énergie positive | PAGE 13 .



Valsophia - Retours d'expérience

aBtwms

» FipAL = MU

Le projet tient ses objectifs
Les retours d'expérience pour I'année 2018 montre qua ITiot tient ses objechis de performance, e
nivesu BEPOS étant altaint

+ Production 2018 - 320 MWh

« Consommation sur le périmétre AT (2016) : 304 MWh

Utllisation de la production photovoltaique

» 215 kWo de photovoltaiques sont dostings & I'auloconsommanion avec Stockige du surpius, of
pormottent de couvrlr 50% des besoins dnergdtiques des biltiments, ainsé gue
l'approvisionnement des 18 barmas de recharge

+  Les 100 kWc restant de panneaux photovoltaique sont revendus e bénaficent d'une obigaton
d'achat

Pilotage automatique

Un plotage automatique des équipemants énarpétiques 3 @@ mis en place |
‘b”l“uwbmtﬂmm&
mmam bafon d'eau chauds sanitare)

| = i s'agt de folsonner au maximum l'énergie chez I'occupant. Nous avons |
dévelbppé une solston logicielis nformangue sw des aulomalss de plotage
‘ awmmLmuma-bmau

!

La remise en cause du projet
Valsophia au GRD ENEDIS.
Le déroulé des différentes rebondissament des procédures & até le suvant
Le 2407/2014
Le 2600/2014
Ratus de la solution lechnigue par Ensdis, avec mise an avant de 'argument suvant ©
{énergle »
Le 6082015
Le 12012017
La Cour d'appel de Paris annule la décsion du CoRDIS en concluant que :

Lo raccordement indirect des quatre baments do DuUreaux via un PoINt o facCONdemant UNGUe a entrand des procédures pinales A lencontre du projel, opposant 1 SOCKHNY

La société Valsophia adresse une demande de raccordement unique & Enedis afin de répondre & 2 logique énerple postive
« Digposer d'un point de mocordement unique powr lensambile du see nast pas sutorisé par fe Code de IEnavgie @f saeall assimitable # une rétrocession Miédgale de
ValSophia a saisi le Comité de réglement des différands et des sanctions (CoRDS) qu donne raison au promotewr, obligeant Enedis & raccorder ies buresux en un seul point

* Au terma d'une interprétation contraine & celle du CoRDIS, que e raccordement ndirect dinstallations de consommation ddlectriclé n'est pas aucrisd par o droit en
vigueur, ot quun tef raccordement ost assimilable & un réseau fermé de distnbution d'sloctricité |

+ Qu' la date des faits, I gisiation n'avall pas encore ransposd ia possiitd do créor des résoaux formés do dstribution |

+ Que lo schéma envisagéd par W socidld ayant solicité le mccordement consistant & acheminged do I'Secticiié depuis les parneaux pholovollalques jusquaux
consommateurs finals implique en rdalite & céation dun riseau de disiribution dslectiodd enfro e point de raccordement unique du sde of les différents
consommataurs finals que sont les diférents propridiaires of locataires des lots | réseay de distruton dont ia societd Vaisophia serad lo gestonnain |

brience sur les Quaniers & Energle Positive -
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Baudens - Description du projet B oo evix

Présentation et gendse du projet Caractéce du projet Certifications / Labets
Le projet daménagement Baudens prend place sur & Miche dun ancien hpital millare dans un | | Le quarier Baudens & lommalisd wne Camanche O8 Quaié + Logements au
COMENto WDRIN & Ia rontiee erwe le rural 6t 9 panudein. EWROTNEMmeNiEe o JSveloppement Guatie en 2007 De abel 88C

Cest an 1099 que o Consadl Déparemental du Cher soguen cet anclen NMptal miktare Baucens | plus, G0S CANGS 086 CRANDRS ARONERCIMALE DO ChgUe 2012
Wissé vacant par le Minssare des Armées. 2006 ost alors 'DCCINON POLr (@ collectved Iy Organiser 08s | | CONSINCEON ONt Agalement penmis O gamndr Une cening « Label

portes ouveries et de déduter une réfieaion sur s mconversion. En 2007, Masemblie départementale | | archisctunle dos biiments neufs compattie avec les 2011,

prend fa Sdcision & unanimité ¢ amdnager un quartier en sImposant des exigences krtes on lermes de | | Lltiments conserves.

déveicppement cursbie. Le Consed dépanemerntal du Cher agit alors n 1ant gue malre Jouwsge. La | Ces travaux i permetant oobienlr le abel EcoQuartier obs
SEM Tarrilcria a élé désignde amdrageur an 2006 20N

Le projt Baudens propose ansl une réhabillation des DESMens sxislants of 08 CONSIUCTIONS Newves
1SSpOCtant B PATTNONE §t Misiowe du ste

Snapshot energetique du quartier
Equinernents eneryeticues i
Sonstons op chaufage Ndnicuel déveicopées par
Nor devescooes

PO TS
ChauMe oau Sokre S S Progyammes OB (Coamants
socinux
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Baudens - Retours d’expérience

Difficultés rencontrées dans la commerclalisation

la principale difficulté du projet & & roncontrée dans la commercialisation des logaments en accession, Powr plusiours raisons, les logoments en accession ont on offot
roncontre de tres forles difficultes de vente aux particulers. Par exemnple, un projot dimmeuble mixie bursaux et logements a di étre abandonné en cours de projet, seul la parteo
bureau ayant finalament &té construia, par manque d'acquéraur sur la trancha logement,

Les oifférantes causes identfiéas ayant induit les difficutés de commercialisation sont ©

Un comexte économique peu favorable
Le pans d'scquéreur visé par 8 projet eat constiué de personnes & ia retrafta ou en fin de caméme professionnalies, vivant en pénphérie de Bourges dans des paviliona, &t
soubaitant se rapprocher du canfre-vithe durant lewr retraile.

La crise immobilidre 1'a pas permis 3 ces ménages de vendre lewr pavillon, et oréant un premier frein & 'achat 0" un logement dans le quartier

ummum-umnmamuwimmmwd'mmmuwm
Les acquéreurs potentials se sont ainsl rabattus sur des logemants maing performants mais comespondant & leur enveloppe budgétaire.

L2 disparition de Iside facale
La vente des iogements en accession a également oté freinde par la disparition du crédit dimpdt en 2014 sur le territoine de Bourges. Les investsseurs polentiels se sont
désméressés d'un tomitoire comme oelul de I'EcoQuartier Baudons pour priviliagier les zones béndficiant toujours du crdit d'impdt.

Identification de leviers d'actions pour réduire les prix de vente

= Une modification du Plan Local d'Urbanisme (PLU) & &4 mise en place pour réduire le nombre de place de parking et mettre en place un parking mutualisé, dans le but de
reduire le coit d'une place de stationmement. Cependant, Iz commer calisation lente des logements met a mal le fonctionnement du parking mutuskse,

* Un travail a été fait pour riduine le nomibre de poste de transformation HTA/BT sur le quartiorn. La SEM Territoria possédalt kes competences

réduction da nombre de paste de transformation. Un poste de transformation a pu étre évité sur le projet, soit un montant d'environ 40 k€ HT.

Fourniture de chaleur

memnmmummu

Ls raccordement au réseau de chaleur wisn de Bourges n'a pas &8
possitie car trop lointam du quarher Baudens.

Les incertitudes sur s besoins énergitigues du quartier (incertitude
sur les usages das ipcaux commernaux notammant) ont freing la mise
en place d'une solution mutualisée de chauffage powr le quartier
Baudens. La mise en place 0'una chauffene Dol n'a pas non plus pu
étre mise en place dus aux contraintes de ivraison du bois par
camion dans ke tsay routier de Reims,

Des soltions indivickalisées par programme Ia production de
chauffage et d'eau chaude sanitaire ont ainsi $@ mises en place.

Les logements construts sur je quartier visalent une ceralne quelité environnementale et
mchitectursle au travers de s chare de qualité envionnementale el de développement dumble
[performance du bati & hautewr du label BBC 2012). Cependant, Tinnovation of la performance
mmmﬂn‘apﬂpub:b

ui-ni-!uu-m"bmdomumwbd\m

locstives en axploltation (offre domotique, sulvl des consomimation énemétique, production locale
photovortsique non finencée por un tiees investissew, ...) n'ont pas &é développé car le contexte
immobilier jocal, naal of péri-urbain, & induit une ks forte tension sur les prix de venta comme e
mondre les difficultés do commercialisation des proaramme Neuls en ACoession.

Retour d'oxpérience sur es Quarers & Energio Positive - ADEME
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Présentation et genése du projet Caractére remarquable du projet Certifications / Labeis
La ZAC Parc Mararne 3'insére autour d'un parc bosé de B ha cans lo pénmeétre pius luge do Port | | Le pénmétre élargie de port Maranne cans loques | |+ Label EcoQuartier 2011
Mariame, contaxte ce développement de deux autres ZAC ; & ZAC nve gauche ot s ZAC Rapubique. snsérs la ZAC Parc Maranns & permis o Reglamentation theThg.e
Ca projet ¢’aménagement a5t issu 'une volonté poltique de B Vills de Montpeiler de cévelopper des = | Odveloppamant 4'un réseay 08 chalour S cantrale 2005 (Vars vancha) pus
program mes immobliers. La Vile pone aingl ea projels d'umansaton 08 phsieurs siles. Au moyen | Mgdndration Dromases 5'ast Geveloppa. RT2012 200 vancha)
d'une modification du plan d'cccupation des sols (POS) Nurbansation de ja Ville ast bloguée vers i lu”.ﬂmﬁhnm
nord, cuverts vors le sud pour permetire & centre de se développer. Le premier nouvesy guartier | 2011 dare s caldgorie « appoche ecologiGue
développé est Antigane. || est suvi de nombreux autres - Consuls de Mer, Richier, Joogues Comx of Port | | globale ».
Mariame.
La Zone o' Aménagement Concaené (ZAC) cevient un outll powr & poiitique Taménagement ds 'a Ville,
mmmmm-mmwuwmnmm

Programmation de I'opération (m?)

160 000 m° neufs

Pas de rénovation
Neut Rénovation

B Logerents B Buresux § Commerces ¥ Egupesents

Snapshot énergétique du quartier
Equipements énergeticues
Parneaus sciaine Mesmigues 7 ranlancrs en oitue
" 25,5 W harmices
Cheuffers Diomasse 4 Ingénérston 0.7 MW slecircues
Chmiiie gux o= appoe Frogucton de bond par SDSTION
Part TENR » 85%
Aésoas de chaler 20 Sdtmers xccoies 80 e
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ZAC Parc Marianne - Retours d’expérience

Coordination avec le PLU
Le PLU a &1é revu dans le cadre des SCoT, ef toulss les mesures sur e développement de Nénergie ont & Gnvorisé grice & un travail en amont avec les collectivités Le PLU a
ainsi pu &tre tras favorable aux déploiements d'un tel rdseau de chaleur sur biomasse. La SERM a notamment pu étre consulitée dans s réwision du PLUL

Retours d'expérience sur Ia fourniture de chaleur
Les retours d'expérience font apparaitre des sur-consommations an tanme oe chauffage st d'ssu chaude santare. Nots interiocutaur tie Je Dilan suvant -

» Seufes fas simulations pour ie calce BT ant 404 faites, st afies ne cONMUEN? DaS UNE SSUMSNoN Cas consammations rdaliss des bdtiments. On a ohservéd une baisse ces
consammations par rapport & des bitiments existants, mais les corsommations restent supérieures @ cefles du cafcud AT, Les esimations de consommiation réelies ne sont pas
faites par les promoteurs, is ne s'en donnent pas les moyens, oo n'est pas une chiigation. », Lows Rovirs, SEAM Montpefiier

Une campagne de mesure des températures ambiantes dans les bitiments confirme gue les températures de conforts utiiséas par les usagers sont supéneures au 18°C utliisé
dans le calcul BT,

Vers une remise en question des réseaux de chaleur pour des batiments neuf de plus en plus performants 7

Blen que sur Je papier les bitiments neufs ne vont jquasiment) pius consommer, i3 réalité montre que les consommations de chalewr tendent vers une asympiote, ol les
consommations d'eau chaude sanitaire deviennent prépondérantes.
u&nummmmmmumﬁmam-m-ammmam Pouwr confourner cetie difficuites et
pérenniser le développement des résesux de chaleur pour les guartiers neut, | semble falior renforcer I= densité des peojsts d'aménagament. Pour &2 vile de Montpeller, les
régies d'urbanisme semblent aller dans ce sens.

Des difficultés avec les instaliations solaires Production d'électricité par

thermiques

Sur la premiere tranche du developpement de la ZAC Parc Marianne, des panneaux
solaires thenmiques ant été mis en placa. Sept mstaliations ont &2 déployss, seue
une fonctionne correctement. Une autre fonclionne partisllemant. el cing ne sont pas
opérationnoies,

La déploiement de ces installations a &té trés difficile, &t Il en ressort que |2 partie
hydraulique d'une instalistion de pannesux thermiques eat trés complexs, &t que 9
mise en place s'est mal déroulée principalement di au mangue de compétences des
instafiateurs, enfrainant des problémes de conception.

cogénération
La producton Slectrigue Ssue de s cogénération ne peut pas bindficier de tarlf de
rachat car & cantraie a bénéfice des subventions du PIA. La production @lecinique de
= centrale est donc sutoconsomimés au sein ds la centrale blomasse, avec revents du

surplus & une coopéestive d'énergie verte, vaiorisée au prix du marché (anviron 45€/

artlers & Energie Positive - ADEME
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ilot Allar - Description du projet

ELLL L

eon  EMAIX

—— et
Cee i —

Présentation et gendse ou projet Caractéve remarquabie du Drojet Certifications / Labels

Lo projet Alar est compris pour Fessantiel en Zone Urbaine Sensible, au contact des Quartiors Nord,
o By 90N &'une OREration dintdelt NASONY POt Dar EPA EurodMdtioarnie.

Lo projet Alar nait aingl de Ia volontd e & Vile de Marsello e Sivelopper jo terniore an bont oo
mar. NINtoNQuAment INduntriel, of QU TOUVe FOM 307 400 CaTe e avaux O recherthe o Efage
ar Pénergie. Eifage mmoblier est ainal dieignéd powr développer Un programme Immobiler
dnorgétiquament ambeux gu améne la modification du ML powr permette s construction de

logermants.
La volonte politique de la Ville pour ls rbusste de oo projet se mebrouve dgaiemeant dars le chole de s
mairs d'levestr 30 millons d'ewros pour sogude 10 000 m2 de surfaces s Mot

Lot Allar et un projet <'aménagernent nout, laureat de M'appel du | |+ Effinergle + powr
precrier apped & projet DIVD, qul met en plece un systéme de fos bursaux
production de In chisleur of de frold novant, basé sur une boucks | |+ Label Bltiment
oo thatassotherme, Darable

Do phas une gouvernance particulibre a 600 prévy en exploftution Méditarmandon
avec o création d'une Association Syndicale Libre (ASL) portant
s diférents sorvioss (parkings mutuakeds, conoiergaerie,
solicarné énngdtique, eic)

Programmation de I'opération (m?)

58 000 m* nouts

Pas de rénovation

Neuf Rénovation
W Logemenms W Uureaux W Commeroos of douipomants

230 Catecty 00 00N iy L V]

o
e e Survi dow consommatns indviouotes 1 uliaie. EC8, o,

Retours d’expériences sur les flots et quartiers & énergie positive | PAGE 19 .



flot Allar - Retours d’expérience

ADiwmy

. wrpa.  FMRLX

Boucle de thalassothermie
+ La fourniture de chauffage, d'sau chaude santare st de frod s ITlot Aller ast! assrée
par une boucls de thalsssothermie puisant des calodes (ou des fngories) dans & mer

» La fourniture de chaleur & froid coit & tamme &tve couverte & hauteur 02 T5% par des

Montage contractuel entidrement privée
+ EDF Optimal Solution ([EDF OS) mat en place cette boucts, puls Mopérers.
entirerment prive. LTot Aller, au ravers O'Effage, est o pramier

« 8 s'agit d'un montage
mmmmbwammu-mbm-u
futures opérations immotiliées de e 2one EuoMéditéannde. Cependant, sucure action
de raccordament n'est actée pour les prochaines opémtons Immotiliées. Ls megue
reposas sur EDF OS,

Soldarité

. ummwzmthmnmmnm«mmmt
Tot, permettant I de calories ot frigone antre les différents programmes.

Mixité
+ s principe de « solidarité « mis en Dirdficie e fa mixitd des
mmobler La récupération de chaleur entre e Datiments set
an effet favonsés par des besoins

énangénque
* Lo PLU initii ne permetiait pas de construine des ogements s 1ot 1| & pu ére modife
pour permetite a8 construction de logerment, ef sinal Savoriser des

LrOQIAMImes.
+ Dautre part, la mixté des programme & permis s misa en place sur Mict d'un parong
munummwamamumu«u

Cuaite e ve
L2 Gdwsioppement immobilier ce Mot Alar prévolt le déveioppameant d'une offre de sarvice
COMpits | service 08 conCHDens, Qastion des parkings mutuslisés, gestion Oes espanes

worts, sciidants [

Créaton d'une structure Juridaque de quartier
L‘-—“mmﬁu“duﬂwn&wmum
e E

Ls promotewr immohiles suppons s colts divestmsement nitiaux Of con Services
(gestion Ges parkings, CONOepene, SiC ) ansl Que la premisre annés des colts d'sxpiottation
AOres 2 ITEson da ChagU PROGIEMIME.

AN TIEIDoN

UASL 2 été crdde trés 168, 0és e lancoment cu projt. Digé oo assambileos genérales ont
o lieu Les scquisecrs des iofs non encore ivrés y sont conviés. Blien qu'ils ne puissent pas
pranche sncore pan sux Gécisions, i cholx d'ouver les assemblées pinéraies a #té fall pour
taciiter & comprénension ot Fachision Oes TUturs OOCUDENTS.

Montant des charpes

Une sifaxon & % mends sur ks charpes, sulet identifé comme & plus bloguant pour
wRrw 5 pirernis des Senvices une 1ois e guarter lum.

Le chaix 2 ¢4 Gt de réparic les changes de NASL avec une cosfficent deux (2] pour les
Duresux, et un coeflicient un (1) pour B8 opaments.

Les champes estimées sont de 220 EUR TTC/an pour um logament T3 moyen ot 7 EUR TTC /
m2/an pour Un bursa.

Montant et part fixe / part variable

* La facture astimée pour un T3 moyen st de 545 EUR TTC /an.

* Lo part fixe représantars une pant do la facture énargétique totale. L'enwey
muu:-ummumummoeumm
voisines, & venir.

Lot Atar est laurdat de I'appel @ proset DIVD ([Démonstrateur iInoustnel pour ia Vile Durable),
Dars oo cacre, les fuins riglementaines principaux identifiés en conception ont pu feine
Tobject da gemandes de
« Tout @sbond, § & pu Stre leve I'obiigation des balleurs socEUx & faire daposer Bur
locatare o'Ure place O parking par logemant, § ains mETre a0 place » parking

*  Surles aspects énorgétiques, Il 8 ¢4 envisagd de changer Is répantition entre part fxe
&t pant varable entre @& facturstion a'EDF OS sux copropriétée, et la re-facturation des
copropriété @ chacus hediants, 530 o8 simuls une plus forte sensibdné de ia factue
aux consommations enepetgues des habitants. Cela n'a pas pu étre mis en place.

0 Postive - ADEME

ariance sur les Quartiers a Enery
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Plateau de Haye - Description du projet . wroa  EMIALX

Présontation ef gentse du projet Caractére remarquable du projet Certifications / Labeis
Le Plateau de Haye ne connall sa premidre vague d'urbanisation qu'h partir de 1850. Le premeer projet | | Le projet du Plateau de Haye

urbain falt cohabiter sur le piateau des grandes bares de logements HLM avec des usines calcaires | |une vague de rénovation de logements national

Dans los anndes 1980, une promidre vague do réhabilitation dovien! ndcossairo. Au début des anndes | | soclaux entamde on 2004 of achovbe en EcoQuarser 2011
2000, la baisse cd'attractivité du piatoau, et le besocin de désenclaver le quarter donne naissance & la | | 2014 Il s'agt dun projel accompagné el
soconde vague de réhabilitation étudide dans ie cadro de co rotour d'axpdrionce. De 2004 & 2014, sous | | subventionné par I'ARNL, e qu dans oo
Nmpuision du plan lancé en 2004 par le ministre de la Cohédsion Sockale Jean Louls Borloo ot son | (cadre @ &6 nommé Grand prix national
secrétaive d'Blat Laurent Hénan, devenu depuls maire de Nancy, le Plateau s'abre, au gré de | | EcoQuartier en 2011,

démolitions spectaculaires ef de la création de nombreux jarding ef espaces vernt.

Cotle seconde vague do rdhabillation est mende de concer! par les Lois villes présentent sur o
plateau - Laxou, Maxéville ef ia Métropole du Grand Nancy).

Analyse sur le plan urbanistique

La thématique énargétiqus n'a pas &é placée su cenire des problématiques de réhabiltation du Plateau de Haye, lors de la vague de rénovation ANRU ayant eu lieu entre
2000 et 2014, l=s sujets sociaux &1 ke désenciavement des espaces &1 équipements publics &tant priontares su vu du contexts local du quarer,

Lo projot du Pisteau de Haye est copendant l'occasion oo recuoliir un retour dexpérionce 06 1a part do la communautd urbaine du Grand Nancy sur Nutiisation des docurnents
d'urbanisme (notamment le PLU) pour favoriser ou influencer le déplolement de production ENRAR locale. I est notamment question de comprendre les facillés ou difficuliés
d'utiisation d'un document comme e PLU sur la thématique environnamentale, of l'articulation antre le drolt privé et o code de l'urbanisme.
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« Duns Je PLU on mentionne gu ¥ y 8 du chaulfage urbain,
mars on n'y insont pas une obligation de raccordument.
Imposer le recoordement dans le PLU va créer des
contraindes, Ci par axemple on Me peul pas distinguer
Mabitat coliectif de I'habitat indiidual dans fe PLU, «

« Le PLU & trés peu de kevier direct sur lintégration des
ENREA et la porformance des bitimants «

« On ne paut pas systématiser dans un document comme le
PLU, Néchelie urtsxine est trop rge «

Romaine Chastsloux Aviére, Directrice wrbanisme et
écoiogie whaine, Métropole du Grand Nancy
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ZAC Arsenal - Description du projet . sroa  EMRIX

B

- ———
e

Présentation et ganése du projet Caractére remarquadie du projet Certificstions / Labeis
La ZAC Arsonal & Dijon prend place au sein d'un teriolre plus large, o toriione Grand Sud. Sur lequel | L8 ZAC de FAmenal fat Ges opémtons ||+ Lauréat label

un processus de rencuveliement urbain est engagé. Le territoine englobe un « cosur de projel « desservis | Buréates de 'appel & projet 2015, EcoQuartier

par la tuture igne Sud du tramway ef comprenant 28 na de friches urbaines A reconvert: La ZAC Arserwl se disfinguo égelement par la|| 2015
mm-duqmmrmwmm présonce d'un Bot & nergie Positive, CoMmposé dun

lo développement d’un programme dhabitat contribuant de maniére significative & la mise en auvre | 10U 08 lOgEMents. GO DurBaux of GO COMMKNCES.
du Programmae Local de 'Habitat du Grand Djon

< lo quartior doit soutonir les ambitions durables portdes par 'agglomération dijonnaise au travers ou
SCOT, du plan de déplacerments ot de I'Eco-PLU qui visent & falre de Dijon une agglomération de
réldrence an matidre d'écologle urbaine.

Programmation de I'opération (m?)

Neut Rénovation
8 Logemerns 8 Buesms 2 Commexes
¥ Egupemerts B Tow Eithe

Snapshot énergétique du quartier
Dans le cadre de la ZAC Arssnal, nous avons pu nous antratenir avec e baillsur social Grand Djon Habitat, qu réaise 'a construction de deux lots de logements SoCauX Sur

Grand Dijon Habitat suit, l'expioitation du chauffage sur lensemble de son pafrimoine immobiier au Favers dun contral dexploation fype PF1 (Prestation Forfalt avec
Inléressement) avec une clause d'inléressement pour je prestataire du marche. Le suivi technique du contrat est Gélégué & un bureau d'étude sphoialiss

(Anergie).
Le présent retour d'expérience est donc orienté autour du suivi de Fexploitation du chaufsge sur le palrimoine immobiier, notamment au ravers de ks clause dintéressement ot
ses implications dans la tenue de la performance énergétique &t la mailrise de (a facture énemétique pour les usagers.
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Contrat d'exploitation du chaufiage ‘

Ls contrat d'exploitation pour le chauliags passé par Grand Dion Habitat ast de type PFI (Prastation Foralt avec iméressement), l'achat du combustible restient 4 charge de Grand Dijon Habaat),
La contrat vaut sur lensemble du patrimoine immobilier du balleur Grand Dijon Habitat, il comporte environ 130 Installations (90 chaufferies + 40 sous-stations de ACUY).

Il & &4 rédigé et lancé en 2012 par e BET ie, Depuis Allergie on assure lo suvi annuel.

Le Grang Dijon Habitat & congervé & sa charge mouuummwhmmmmmrmwwmuwmmmnmwmm

Clause d'Intéressement
La clause dintéressement fonctionne de la fagon suivanie | i consommation realle (NC) est companée @&
I'object!f de consommaton ajusté (N'B) ot ke partege des GCONOMISS DU excls est réalist ainsi : e s £ -4
+ Cas n'1 sl la quantité dénergle NC est nféreurs & la quantité théarique N'8, l'axploitant bénéficle d'un ‘
““"Bmm 'C)“ d‘!:\llnllill“ﬂlumﬂllwﬂleﬂh!ﬂ*.ﬂmhbﬂ!\uﬂ“‘:l Cas n1’ Cas n*! Cas n®2 Cas n®2’
= b X
+ Cas n'2 | sl la quantité d'anargia NC est supénieura a la quantitd thaorigoe N'B, It ast retanu au Titulaire au _ ]
Hitro do la péraith P, doux liers de |a valour do 'excés rbalisé selon 1a formule suivante : P = 2/3 (NC - NB)
xk Diffdrenes cax of applicanion de L claves d intdresyement
+ Casn®t’: dhqmmuonmmmatuummnuwa
I'boanomie suppldmentaire au-<elh de ces 15% revien entisrement & Grand Dijon Habitat.
. mumwmmwumm1uumwnaum
l'expas supplémantaim au-deta de ces 15% ast antieremant @ la charge de Fexploitant
mmmmkmnmmurm)

Retours d'expérience sur I'évolution des performances | Le contrat avec mtéressement a permis au fl des ans de balsser los cibles
Dans les faits, |s clavse a 616 difichement applicstie |a premibre annds car lexplotant avait &té tris de consommation dea ordres de grandeurs sulvants sur le parc Immabilier
ambitieux sur les engagements de consommations A a8 réponse a l'appel dofire, | du Grand Dion ;
Lexplottant a ansulte payd des pdnalités les anndes suivanies (ordre de grandeur : 5% de la redevance P2
du conirat) mals ia stustion s'amélore e en 2016 I & bénélicié globalement dun Intdresssment pour ls 0%
mu‘ "'5% -
Pistes d'amélioration et freins résiduels 3% 1 %
umalmlﬂm&qmlw“mmammnwnmm 45% |
d'ontrotion ot do dépannage. Clest & W fols une roalite pour Fexploifant, mais sussi un manque d'anficipation -
des prestations de dépannage, Il en résulle quil consacre que peu de temps A l'optimisation du €% *
fonactionnamant des installations. 2014
Sulvi des puissances souscrites

DUESBANCOS BOUSCTItes daviannent prépondérantos factures énergétiques w Les consommations du pave bassen! progressivement ef nous Sommes
nmu-mwauwmumwmd:o"::muma mwmu: persuacés quo la clause dintérossement 0st i seule manidre dy
pulssance souscrite, Le Grand Dion Habita! n'spparall pas non plus sensibieé & ce gisement potentiel parvent. »

rmmwmm"wmmuumm.am Mathios 1, Allergie

Hetour d'axparience sur las Quarers & Energie Positive - ADEME

Retours d’expériences sur les flots et quartiers & énergie positive | PAGE 24 .



ZAC du Plateau - Description du projet B e sviix

Présentation et genédse du projet Carsctére remarquadile du projet Certificetions / Labeis

L'origine de I'opération a'aménagement 5@ trouve dans la volontd o'darglr ls route départementale = | La ZAC du Platesu & binéfics du racoordement au résesu o8 | |+ Label EcoQuarter
an entrée de villke (RDS), conastituent une Mmejeurs oy tisay ubain, que le PADD cherche & atténuer. chaleur urtain &'ivry Sur Seine. dans le cadre ¢'une Odlégaton e 208
Lopdration ZAC du Plateau qui 8'insées dans un contexts whan s denne, on DOMCUre Ou | | Servics pubic.

pénphérique pasisien, vise i requalifier le tisau urbain anciennement dégrac mus abords de cot | | La ZAC a cbiany in lebélsation FcoQuarter en 2015

axe. La ZAC, La ZAD se dstingue égelement pér un politicue volontariste de
Pour augmanter son niveau d'exgence, ia Ville a rdalisé en 2011 une charte des sspaces publics | | Faménagowr an tormes d'étuc do marchd de Nmmobiier avec
&&m'mMWMWMMnmizh*tﬂmc“M créaton d'un pascours réscientiel complet.

. quirtion «

Programmation de I'opération (m?)

W Logemernts W Dotesus
B Comsrerces 1 Egupements pubiics of prives

Consommations thermiques de sept
bitiments de la ZAC sur lNannée 2016
Besoins thermigues cu quartier sur Fannee 2016
iy e Besoins an chauffage ot ECS En 2018 5.4 G
b O ek Chauffene Somasss rérovie Quartier
@ opérde par ENGIE Conscmmation moyenne des 110
bitiments (cheuffage et ECS) VY
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ZAC Beauséjour - Description du projet B oo ouix

b b

Présontation ot genése du projet Caractére remarquabie du projet Certificstions / Labels
La commune da Santo-Mare do la Réurdon ast & Forngne du développament du sectour Boaundour. La | | Lo a! |* Réglemeniation
rdflaxion de la commune prend son ongine lors d'un voysge & Fribourg en 2007 en délgation, puis continue | | 604 rhaled sous e plotage dun ambnagesr o thermique - ATAA
WVoc I participation & la démarche AUE (Approche Ervironnementaie de 'Urbameme) oo FADEME on 2008 | | construciewr prve oo - CBo DOM

Lo projet se poursult onouie of prond forme via la collaboration dtrote entre s Vit ot CBO Torrtona, ddeignd | | nsuluie Ou projet permet de Mmoo on avant los

COMMa aMANagour peiveo du projot. frons e 4 s
Pour 1 Ville de Sainte Marke de ln réunion e secteur de s ZAC Beuusdjour constitus aussl un anjeu ol mi- | | durbaniame spiciBiguem, ains gu'h Neddgration oe
pante qui pourrat dlre signiictll des plles ¢'équiibre do demailn. Le projet 0o Bosusdiour est done un projet | | ENRARA sdaptées au climat of aux besoins
structurant qul [oue un ke tas Important swr Féqulitre de Nextansion de toule Fagglomérntion du Nord. énarpitiques oo de e,

Maitrise de la consommaton o’ énergie

Rouipsments dnerpitiques e Pas de systéme de cimatisation nstakés
oo = e e e e e o e -
logements pour une couverture de - ia traversanie.
Panneaux solaires (hermiques  70u, des besoins en cau-chaude s Locarage artfcol est réaisé par 083 AFMINGTEes CONOMES

sanitaire (arpes basse consommation, fucrescents. of LEDs).
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ZAC Beauséjour - Retours d’expérience

. EMIALEX

» FipAaL

Depuis 2012, CBo Territoria conatrult une politique RSE. L'objectit
pour cet actour privé est de développer une différentation
qualitative vis-a-vis de la concurrence. an construisant una image
de marque en formalisant sa démarche

Mb”&hM&.&WnWﬁMimhmma
batiments iivrés chaque année, au trsvers O sudits énergéoques.
unpmamn“mmuum\mumy
I"écan de consomimation entre ks bitiment de looement et jes bitments tertisires.

environnementale.
sur lo domane de "dnergie, fa démarche RSE vient
appuyer lo travail de CBo Territora au travers de -
* La mise en place d'une démarche pour |'‘évaluation des

8

g

158
.i

2012

La ZAC Beausdjour située sur IMe de la Réunion est sujetie & une réglementation

uuwmmmmmmmm

ressortlc phsieurs freins

. mmamamnmm-wmwuﬁ
d'Aménagemeant Régional), oui constitue « un rdel fen sux adaptations de chague
mumum&m ~ Sstdphane Brossard, directewr oy

whmumuhmmmwm
mmmmmmnmwmmu
contraintes architecturales conséquentes du falt

Au contrainte, I'mplantation de panneaux photovoltaiques ou thenmmigue en todure apparst
tavorisée et faciitée par la ATAA

8 Tetare

Consommations d'dectricité de bitiments neufs issus du parc immobifier de CBo Territoria

330

l I
2013 2014 Moyenne locale tertiare

B Noyenne locale tertare

CHo Tarritoria met en piace, au travers de la politique RSE, un suvi ot une évaluation
de la performance des bitiments qu'l constnlt. CBo équipe sinsi progressivement
200 patrimone on SySiimes d¢ suv Ces CoONoMMations d'eau e J'énargie

Objectit do la démarche

CBo exprime e besoin de rstours d'expénence sur la conception ot 'explotation des
bétments via des dornées chifés sur les consommations réslies Oe ses Datiments
hrés. Ucbyecti! est égelement de pouvolr proposer des contrats de performance
avec angagement de maltrse des Consommations.

Retours d"expérience

Las premiéres axpénmentatiors o8 Cbo Termoria jcontrile & makvise das

consommations G'eau sur le Golf du Bassin of d'énergie sur les Cuves de la Mams ont
= ot . ‘m

corEctives ont auss pu Stre mendes sur l'exploitation oe Is &t parmettre

de Daseer s CONSOMmmBtions.

Retour d'expornionce sur les Quartiors 4 Enorgle Posilive - ADEME
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Présentation et gendse du projet Caractére remarguable du projet Certifications / Labels
L'éco-quartier Cap Azur est née de I'initiative de la commune de Roguebrune- | | Le projet intégre une forte ambition environnementale, au

parmet  aine » Laurdat
de 7 hectares. A l'isave d'une consultation, Bouygues Immobilier s'est vu d'aimenter une boucle d'eau tempérde Cosservant 5 sous-stations -
attribuer la mission d'aménagement et de construction de ce quarter neuf. Le produisant deo fagon décentralisde cu chauflage. do Neau chaude 20m
quartier ost composé de 7 bitiments, dont 130 logemants (social et | | sanitaire ot de la climatisation, pour los dffdronts bitiments du Quarter,

Aooession), une réaldence hotellive et un bltiment communal. A 'nicde de pompes & chaleur.

Equipements énerpétiques Consommations du quartier sur lannde 2016
N-ll.h—mﬂlﬂhm Commorrmation de chaufage 5"""%
eaitcclediiiod e Chauffage (65 - 80°C) Consommaten @ e Chaule santars o oluraperord
- Esu Chaude Sanitain (45 - 40°C) Fannde 208

Corscarmaten 3a a"’"";:
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ABLmE

EMALX

® FinaL

08) a contractusilisé d'une

chaleur est jssu d'une initiative privie, amorche par lo promotewr (Bouygues
mmbwntw-mtmtw&mmwhhbﬂmm“

charge deo la réalisation dy quartier. L'explolitant ot

ummummqmmwu
oo batiments pleinement cccupds ont tendance a Mgbroment sUrCONSOMMe” par
rapport au privisionne.

Pour le chauffage, une cause d'écart ilontifide est lo conatal de tempiratures
Inthrieures dans les appartements assez dlevies, i sonde mon mesurant 23°C en
moyanno on hivar, par MpPort aux hypothidses de conception (18°C)

Difficultés ¢'exploitation du réseau de chaleur la premidre annéde

La pramidre annde a été ponctué de plusieurs difficultés ustrant la rupture entre les
phases de conception-réalisation of & phase d'exploftation. L'exploftation des
réseaux de distribution secondare dans chacun des bitiments a fait apparsite les
difficuités sulvantes -

+ Des problémes de conception du riseau de distribution secondaire (non-
reapect du cahier des charges de Fexplotant du primaire) antrainant un
mélange des ntours froid et chaud.

+ Des mawvals régiagas des réseaux sacondaires entrainant pour un batiment
des difficultés & se chautfer,

Ummrwmmmammhubam#-
ot réclamations de la part des habitants, vis & vis de

» Une température ambiante atteignable trop faibie (19°C, prévue en conception).
:’“W*‘%MGHMWM“MOQM

+ Linertie thermique du bdtiment BBC, associée au nsesy de chaufags basss
&m.mmwuﬂmdwmmam

Actuslement dans sa troisleme année de fonctionnement, les difficuliss duss au
réglage des réseaux de distribution secondaire semblont avoir 66 résolues ot e
réseau de chaleur donne satisfaction sux usagers. L'exploitant sbaisse
progressivement |a iol d'eau pour tendre vers jes hypothéses prévues en expioltation.

|

Conlommlllon de froid

40
i ii

B communad 7 ordche  Adsidencs

N Réalise

B &§ 8 8
S &§ 8 8

32
i li
Crafage Eau chaude sanitale
B Réalkse B Prévigion

o
o

B Provision

l|

mise en place an rez-de-chaussée et Non U Sous-s0l.

Facturation
!uﬁml-n'u-ammarcupmunamphummé ia part
| fiee, ! 3insi une faible incidence et incitation sur ta mairise des consormmations d'énergle.
A titre indicats, 1a grille tarifaine en place est ia suivante :

* Une part fixe & 138€/%W souscrits

+ Une pan varabie & S0E/MWh

Retour d'expérience sur kes Quarters a Enorgo Positive - ADEME
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ZAC Nice Méridia - Description du projet B e i

-V —
. — —

w-_lmam Carsctére remarquable du projet
GMWMQMUmaWMWwWDMNWN {MWMW.ZACM“.M.:MM‘
Opération d'intérét National Eco Valiée. | accustiens & terme une technopole wbaing, L'objactd de production photovoliaique

La ZAC Nice Méridia proposera un premier secteur opdrationnel de 24 hectares pour 347 000 lnammmmmnwmwm
m* de programmes immobders noufs mixies (logements, bureaux. commerces, of 'bMWHMMMhmwMM
équipoments publics), Les ambitiors da la ZAC Nice Moridia sont A tormo de former une | | dos bosoina tharmques do la ZAC. Pour co faire, une Ddldgation do Service Public
technopole urbaine dendue sur 200 hectares, on 8o postionnant comme uUn espace de | | (Consullalion en cours) INbgrant rdseau de chalewr of Smart Grids sers mise en
dévaloppemant priviégeé pour ln RAD ot la formation dans las soctours de i crossance verts, | | place

oo 'environnament of de la santd.

._ rgton e okt
Atorme, 347 000 ™' soront CorunuRs Ut

=—=1_

Neuf Rénovation
W Logemends w Buresus
w Commeetes of hlieis » Egupenects pubiics
Snapshot énergétique du quartier
Besocins prévisionnels cu quarter Equcemants energetques Outie Smart Grics
Besons en chauftage omermis Dacse Dépicemants 'un résesy Sman Grids potant sut les ot
Comcat da couner 20°% des
Pamesa protowcitsiques besons oo i ZAC Seciriase

L'état d'avancement de la ZAC Nice Méridia ne permet pas encore de dégager des retours dexpénience opéralionnels sur i performance énergétique en expiolation. Cependant,
les retours d'expénience sont Irés riches sur l'organisation de fa zone J'aménagement concenées (INfégration du numéngque dans les probiémaliques énergéltiques, répanition des
compélences entre les collectivité, découpage opérationnel des lots, eic )
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Déploiement d'un Smart Grids
La déveioppemant d'un Smart Grids sur la ZAC Nice Méndia sst inftialement issue dun
travall interne & N'EPA Plaine du Var dans le cadre du programme
La réfieson auiour du Géveloppernent d'un smart grid sur la ZAC Nice Mérda s'est
ensulte céveloppés en trols phase ©
+ Premidérement une réflexion de la CCl Clte d'Azur (Chambre de Commerce et
d'Industrie) aboutissant sur la rédaction d'une charte Smart Grid,
* Douxibmement une prifiguration du Smart Grid par l'archilocte urbaneste
Chrigtian Devillers &l lancement d'une mission d'AMO.,
« Troisémement, le début du m-morupuuma|
I2 collectivisé (Métropole Nice Cote d'Azur) pour développer ke projet de Smart |
Grid.

Choix du montage contractuels

La Métropole a fait le choix de développer un smart grid sur la ZAC au travers d'une
DSP commung avec & conception el l'expioitation du réseau de chaleur giothermique.
Les &udes prédminaires menées par MEPA orientaient le montage du Sman Grids vers
un montage Drivé, poné par une ASL de quartier,

Passation du sujet Smart Grids de I'EPA Plaine du Var & la Métropole Nice Cote
d'Azur

L sujet du Sman Gngs, bien quinite par 'EPA a 16 développé par la Métropole. C'est en
efie! la métropole qui défient la compélence énergie. Pour cetie raison, N'EPA Piaine du Var
nE pas confinué le projet de développement du Sman grids, qul a8 & repris pas e
Métropole.

Le passage du sujet Smart Grids de 'EPA & la Métropole a réduit ies ambitions sur projet.
Ce n'est pas e manque de woionlé pollique ou l'sbsence de conviction sur le
céveloppemant d'un Sman Gnds qui a frainé le projet, mais principalement un mangue de
suivi et de coordination au niveau des services de ka Métropole. Le sujet Smart Grids it
pergu, par les differents services, comme (trop) innovant ef non maitrisé.

Principale difficulté

La prncipale difficulté du projet ressort dans le passage de relal entre Faménageur et la
collectvilté, La pertinence de limplication de fa collectivilé pour le dévelappement d'un
Sman Grids & léchelie de |a ZAC n'eal pas évidenie ot Il semble important e
développement de partenarniats public-privé pour le développement des sujets innovants
comme les Smart Grds.

Rappeis sur I'origine et le contexie du découpage
La phasage de 'opération a dabord faft émerger un premier lot tertiaire pour l'entreprise IBM. Ce prermear lot s'est détaché rapdement par © besoin de déveiopper rapidemant un
programene lertiaire pour accueiliir et acteur.
Ensutte, plusieurs programmes pubilc {campus, universilié) se sont ponciueliement développés, portés par oes opérateurs publics,

L= récente mise en consuftation d'un macro-lot est issue dune réflexion sur la stratégie et la cohérence urbaine. Cs n'est pas una réfiexon sur 'énargee qui est & l'origine de ce

0eCORYe
Pour MTEPA Paaine du Vi, le déooupape en macro-iot représente égalernent une facillld de gestion, en réduisant le nombre Jinterlocutours.

Retours d’expériences sur les flots et quartiers & énergie positive | PAGE 32 .




ABimiL

Scharnhauser Park - Ostfildern - Description du projet . weon  EMAIX

———————
to amen !

Prisantstion el carsctére remarguabie du propt Carnctbre remarquabile du contexte nationsl q
uummmanm-nmﬂs' {umwmmmmmfunm.wmmma
dominante logements constrult en banfieue de Stuttgart _de plus de 150 000 m2. | pénétration Sevé des ENRARA dans le mix électrique allermand, ainsi que pour

Le retour d'expivience met en avant e raval de subd of niduction des consonemations | Tenalyse de Nnfluence dun colit &levé de 'Blectriciié (26c€ du kWh Allernagne
énergétique des bitiments pubiics constnuil dans le cadre Su projet. contre 15 c€MWH en France pour les pansouliers).

Programmation de I'opération (m?)
Répartition des surfaces
des batiments publics
178 000 m* ont é16 construits dans lo
cadre cy projet autowr de -

maisons Individuolles, et des
maisons intermédipires

* Un batiment de bureau de la |
500616 « Elekiror = (4500m2)

+  Tros batiments communaux

Equipements publics

W el de Vile B Canlie Jerwass B OQymnese

Axes d'analyse du projet pour l'identification de bonnes pratiques transférable en France

‘Retour dexpérience sur la maitrise de I'énergle dans les bitiments publics | Identification de bonnes pratiques en termes de

}W*V:'.*'-'::m" | Gestion de I'énergie dans les bitiments publics
d'un cantre culture!, de salles de roumon Le centre jeunesse Le gymnase

A ] . * bt ot i

. %abm.m.ml * Lwason 2008 *+ Unraison 2001 = implcation de k Vile et gouvernance
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Scharnhauser Park - Ostfildern - Retours d'expérience
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Erlenmatt West - Description du projet

Presentation et caractére remarquable du proget

B e aviix

-~ ——
e —- o

Caractere remarquable cu contexte nathonal

Le quartwr Erenmatt West est une oparation daménagament neuve &
domnante logement réalsé par Lozsnger Mazan) sur un lemain de 2.5 heclares.
L'opération figure parmi les premesrs alles labdlizéds « site 2000 walls - enrés en
phase cparatonnalle

Le panmatre Sulsss 2 M0 chowl 08ne e CAOre U MMDwr JRIDENENCE POUr
intérit que présanie fanalyse de la mise en place of Nappficaton du bel
= Socéng & 2000W « powr les nouvesux guariorns, ains Que pour e modbie des
SIG intégrés

Programmation de I'opération (m?)
7 batments reparts sur 4 parcelies composent ke quarter
amoms

30 000 w2

om2 -

Axes d'analyse du projet pour I'identification de bonnes pratiques transférable en France

L'analyse de l'opératon d'amdnagament d'Erenmatt West a eu pour abject! d'évaluer Nmpact et los impiications de @ ddmarche do cortfication « sockits & 2000 watts -

r un projet
Pour ce laire deux relours d'eapériences ont e eflectuds

Analyse du labed « slte 2000 walls » supeés de &
direction romande du abel

Confrontation de la mise en place cperationnete du label
our e quarter Erienmatt Weat, soprés du promoteur
ayant réalsé lopsraton
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Erlenmatt West - Retours d’expérience

® FipaL

EMIILX

5 ¢ icafion : e label site & 2000 watts peut étre
ammmdmpm(mwum.mwm)mmm
I\ uirwﬂm“:rmmﬂllm tous les 2 ans pour le
: la cartdication avant liwaison, puis tous les 4 ans en exploitation,

......

In pé 2] 3 io |abet couvre les usages énargétiques #8s :
: hmduqam auwmmmnmm
2 stiques du bati condondus) ef @ la mobiits domicile-ravall indute par Is

mm mmlqcozp'mpuhm

« Qualtatifs, au travers d'un panel de questions pour évaluer
quaiitativement la gestion énergétique du site. Les sites dofvent satisfair
au moins 50% de chacun des cntéres qualtatll pour étre certifiés

L8 fabelisation £o . '

P L'Mth-%&anm\MM(memm
913€/an)

+ Un colt pour chaque ra-cerification : 3000 CHF (2738€) ; hors colis de
gestion imerng

+ Le colt de cenification initiale, différants de la surlace construite des projets :
= 5000 CHF (4564€) pour los projets de moing de 50 000 m2

= 7500 CHF (6846€) pour le projet de 50 000 m2 & 150 000 m2

= 10 000 CHF (9128€) pour les projets de plus de 150 000 m2

Bénéfices de ia iabdlisation pour le promoteur _
La cerification d'Erdenmatt West a aidé le promoteur de pluseurs maniéres en lui permetiant
de :
. ;l:puﬁmmmmqrdom‘ wbain durable auprés des collectvilés el
villes.
+ Commercialiser ies programmes auprés des nvestisseurs, de pius précccupé par les
problématiues développement durabie
« Développer son offra d'outés innovants pour répondre aux engux de communication
supres des habitanls sur leur Impacts environnementaux, et de dimension participative
des projets 2000 watts (application de quartier et offre d'animation)

Implications

Le rde du promoleur s'est vu amené & évoluer, par rapport & une opération d'aménagement

claasique. Losinger eat resté sur le quartler deux ans aprés la livralson des programmes :

+ Ens'engageant a mettre en place la premisrs certification en exploftation

+ En accompagnant la vie de quartier pendant deux ans, dans le bul de convaincre les
propriétaires de continuer porter la démarche sociéta a 2000 watts.

« Enfinangant pendant dewx ans, les outis innovants développés

Structure de quartier pour porter la certification en phase exploitation

La mise &n placa de la démarche soc¥été a 2000 watts sur Erlenmatt West a permis de fairs
dmarger le besoin de prévoir une siructre de gestion du quanier en phase exploitation dés (e
début du projet de cerlification, de fagon & parter la démarche 2000 watts dans |a duréa.

Le colt do chaque recertification reste un frein au maintient ce la certificaion en axploitation
{environ 20 000 CHF re-certification, fout compris), L'adhésion des habitants & la démarche de
re-cactification est un véritable enjoux,

A
Bilan des bonnes pratiques Transférabilité au contexte francais

» Sulyre dans le temps des performances du quarnier ‘
+ Evaluer les performance du quartier sur un pénmétre plus large que la
consommation du batl sur i péivimbire réglementaire (construction, bt
tous usages at mobiké)

+  Melire en place dune gouvemance de quartier pour assurer le sulvi de la
miononptmuprmn

Hetour d'expérience sur les le'tt"i a! (‘m-r ¢ Posstive - ADEME

' |Le projet fait ressortir ke besoin de meltre en place une gouvernance de quarker pour

| | effectuer un suivi des performances en explogation.

T | ke transiérabilité au condexte francess doil s'accompagner dune élude des struchures

Juridique les plus pertinentes permettant la mise en place d'une gouvemnance de quartier
. Les enjeux sont d'assurer 'adhésion des peopriétaine ef lo financement d'une

mm«wmmmmummwm
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Strombank - Mannheim, Germany - Description du projet . wroa MK

- ——
e —

Présentation et genése du projet Caractére remarquabie du contexte national Allemand
Le projet Srombank (pour « banque d'dectricitd « en Allemand) est un projel démonatrateur QUi vise & Svalluer

un noweau mode d'utiisation locale de baltedes stationnares qul sersient mutusisses entre Afiérents «  Fort taux de pénétration des énengles intermiltentes
consommateurs &t producteurs d'énerge rencuvelables. . de

Applcation
Le projet a ainsi pour objectf d'équiibrer la procuction of & consommaton cak @ a malle o'une poche -marww Sevée par rappon au tall réglementé
d'habitat résidentiel. Dans o cadre du projet. | s'agit de 17 mamons ndividuelies, chacune éqQuipée soft do oo l'électncié en France (environ e doubie)
pannesux photovoitaiques (14 d'entre ellea), soit d'unité de cogéndmtion (3 d'entre elles)

Périmetre de 'opération (m?)

Le projet engiobe 17 participants | des foyers en
maison individuelies, possédant chacun un
Systéme o8 production local.
» Quatorze produsant oa l'énamie au Moyen
G pannaaux photovoltaiques,
+ Trois au moyen d'unié de cogenérabon.

1 5'307 06 Maisons Indivicusles existantes.

Axes d'analyse du projet pour I'identification de bonnes pratiques transférable en France

Les projets retenus en France n'ont pas pu d'expérimentsr Nutiisaton de ballerie staSonnaines powr (cadve régiemeantaire of stalu juridique non axistant, Modéle SconOmigue
non encon

Le contexte Allemand @st loccason O obiens un rslour d expénence aboutl sur Nutiisaton d'une batene stalionnare centralsée entre plusiews habilations, 0ans un contexe
ol lo prix de Ndloctrictd pour des clients résicontiols permet I rendadilté Sconomique des SOioNs 00 production photovolsigue avos slockage, ¢ o je fon taux de
pénétration des ENRAR impose des contraintss quotidennas sur e réseau dectigue.

Ainsi, ‘o projet Strombank pormet ddentfier des bonnes pratiques ot froins réscuess & Nutiisation do battores SaNONNares cans un contexte dintigration des ENRAR
Intermitentes sur un quartier résdentiel, notanwment sue 68 aspects de gouvemance, 0 modéle économigue, de maomisation de l'autoconsommation el du cadre
réglementaire
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Strombank - Mannheim, Germany - Retours d’expérience . waoa  EMALX

La batterie stationnaine cu projel est uliiisde pour stocker jes excés Ge | LS batenis du peojet Strombank 3 une capacits de 100 kWh pour une puissance de 100 KW,

prenant |a forme d'une bangue d'dlectricitd. Ls logicel d'optimisation du stockages d'dectricd utiisé pour Iz battarie a panmis d'augmenter ia
La banque d'#ectricité, de & méme fagon qu'un compte bancaire permet | Part Oe ConsomMMaton o Slactrics suto-pvodutte de 60 & 30% pour ks participants au projet.

sux habitants de céposer de I'diectricité « stocker jeur production en | | La pan résidusie Oapprovisionnement Stant ensulle au maEximum compansée par le surplus des
surplus « retirer de I'énergie présiablement stockée « consommer Ge | SUTES Darticipents, per ke bidis O= vransferts d'deciciié. Ge compls & compie Par o2 systéme de
Pénengie stockde quand iy production est en st « ou s priter & un | SolcamE énerpétique, I'importation O'&ecicilé du résesy nationsd a pu &tre Sdut de 75%.

Les participants su projet ont accés & une appiication sur smariphone Gui a :

leur permet de suivre [8S SOUICES ' SppRroViSIDeNement O ConSOamYMAtion hmamhmnmawammmbwm

dlectrique, ainai que F'état de leur « comple  Sectricité « gmm::::m;ummubmawhma
sans cétériorer A AOCONSOMMSNON.

Enfin, = betterie a && utisée powr mendre Odes services réssaux, de réserve secongaire de
puissance isecondary control power).

Subventions pour le stockage
Depuis Mal 2013, e gouvamement fédéral Alemand sutwventionne lachat de battere stationnare pour les - O
instaliations photovoltaiques neuves. Le montant des subverdions ast typiquament de S00EAW: de panneaux ¥ =
phatovoltaiques instalés. - stramiars

Le cadre riglementaire actuel en Allemagne empéche cepenciant Qu'un el projet se résise En effet, le prix Oe g T

Félactricits dans ‘e modile Strombank n'eat pis COMEALS! cor las difldrentes taxes far! & achemnement du AR 7

réseau, laxes cormpensation des Luifs de rachat ENR) o cotisstion s'sppiiquent au siockage cenfrafied & o
considéré comme utilisant le résasy nationsi. Cefa vient sjouter 18 & 22 cts TEUR par kWh stocks cu déstocks. e
Cependant, si la batterie Strombank béndficait du méme cadrs réglemantane que las Dafteries individuslies dans
les maisons, le projet seral dés aujourd’hul dconomiquement viable

Bilan des bonnes pratiques ) Transférabilite au contexte francais

[mubmm ke -
* Lsutoconsommaton coliective dans e contexte francais des contrainies
+ Intégration des ENRAR intermitients faciktée et vertueuse pour e réseau — péamiures {aval HTABT et maxsmum de 100 kWc)
* Implicaion fortes des usagers dans le processus '+ Le modile économique se retrouve Fragiisé {px de Téleciciké environ deux fois

) mons cher en France, sbsence d'aide de I'Sta! pour 'achat de battede)

Hatour d'expénence sur as Quarters & Energe Fosiive - ADEME
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Concerto Al Piano - Alessandria - Description du projet

Présentation et caractére remarquable du projet

Le projet Concerto Al Plano & 60 rédalisé sur be site 0dmonstrater de la commune O'Alessandra en ltsle,
§ g'agit d'un projet subventionnd per N'union ewropdenne ot Qul compore s rdnovation d'appanements of de
résidences sociales, les CONSIUCTIONS NEUVES C'Un « 4cO-wilage « &t d'une rdsidence PO Darsonne Ages (Type

Le projet met en avant une concenation giobale entro ies Darties Drenantes POur allendre e cbjoctis du projet
: ACUCTION O8 1 ConsomMmation énerpétique ces bitiments, IMrocucton de procuction ENR ocale.

W Logemarts B Logemanis an résidoncs Macoes
WNombrs de gemants

Axes d'analyse du projet pour I'identification de bonnes pratiques transiérables en France

Le proget concerto Al Fans a permss dévaluer Nimpact de dilférentes actions de rénovalion sur un panel de 238 logements. Il est intéressant de metire en paralidle
Nmpact ces difiérentes actions de rénovation &t e codt moyen de 12 campagne de rénovation,

Le projet met également en avant la démarche en concertation et ke rile de i collecivité locale.
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Concerto Al Piano - Alessandria - Retours d’expérience . wroa EMILX

|

Concertation globale et articutation
um-m:rummm-w&-muﬂumummamamnmw«
Géveloppement de la zone.

Le contexte [talien & montré que Nmplication de i collectivité oae pet grandament taciliter ke Don Gdmulé d'un projet 8l les dldments sulvants sont rassemblés :
engagement ef implication spécifique, niveay de compétence suffisant of prise de risque acceplde of maltisée. Los retours d'expérience montrent e besoin
d'accompagnement deo ja collectivitd focale par un axpert sur les sujots techriquas pour renforcer son rils ot son implication, le besoin d'évaluer les actions ot o
dévaloppament du projet ds les premidres phases, #f enfin, ke Deson d' évsluer Nmpact socel du proget. aw deid du sImpls impact anvionnemantal @ énergétique.

| Lo bilan énergétique et enviromemental i o it Ao e ot
Impact des actions de rénovation
Méthadoicgie

7
2
E

14%

Thermaostats régiables par
pece
Remplacement de la
chasdiere
Parnne mex solaires
themiques

i
g
|
|

Bilan des bonnes pratiques

Bdan des codts de rénovation
Quarante-deus actions de rénovation ont éé mends sur des - Démarche en concenation de |a coliectiité, mise en évidence de l'accompagnement de la

! cobectvité par Un expents |
e 21 500 m2. + Approche de & rénovation © volonté sur un plrimbtre avec une répartiton du
Les subventions distitudes s'didvent & 268 700 EUR, solt 123 m‘:’m ﬂ“&“ﬂmwﬂm”mlmw
EUR/ m2 an moyenne. chacun des bitimants concamés.

Hotoyr d expénence aur lee Quarters 4 Energe Positive - ADE ME
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Caractére remarquatile 0u contexte national

Tewages o8 & La Suboe affiche des ambitions fortes en termas de

nord est de Stockhoim dont I'emdnsgement | | Olveloppement dursbie, avec Fobiectll de se passer Oss dneigias
: fosslies cans b mix dectigue Oici & 2050 Le oiimad trés rude &

paquen 2000 powr Inchure 2w toty 12 000 nowvess appartements et accuoilr 30 000 nosvesux travalliours. hiver pose égslement de wias enjeux de constructions pour

L3 CImension enviTrmementaio cu Sroiet n'Eat DaS CIESENts Jans s MESsIons NMales. of 08 e Quo Copuss | | Maiiviser lex besoins de chaufiage. )

2009 qu¥ a éé oiciod o8 donmer au DMt SRS UNe GMeNson aonnementals ‘orte. Dans co cadm, les | | La ville do Swockholm spparalt comme pomibe sur les ujots

rESamions Sur HaS SUpEts U NUMENGLS PO QUErTEY SRS GHbUer? Las services 08 DIanICSton anionnamentsls | | O ETENgENeNt Jurabie avac notamment B lancement obs 1998

e b Vil pourterd non formes sy numirious, Sévsiloppent Nidde @USlser ks numéngus Pour Sltsindre les objectts | | Ou Dromet 0'aménagement OurEbie Hammary Siosted

chraticues. C'est done o= contesde que nalt ks forte ambilion numénque du proet ot gue I Ville consinat

Fouvernance particufiere PO encacies Ce developpement nuenengue du Quantier.

|
:
l
|
g
:
i’
:
:
|

Programmation de I'opération (m?)

Le projet damdnagement Slockholm Royal Seaport
s'étend sur 236 ha et a pour objoctf ia création do 12
000 nouveaux foyers résidentiels. sinsl que l'accusl de
35 000 salnres

Axes d'analyse du projet pour I'identification de bonnes pratiques transférable en France

La oémarche volontaire de la Ville de se ssisr Ou développement du PuMénqus sur ke Seapon permet d'sppréhender la cémarche et | gouvenance d'une
collectvité pour développer mmhammmmum&mm
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Stockholm Royal Seaport - Retours d’expérience . o roa.  EMPAILX

= SRS mpique Nntervention ds dMéeents sanices o0 ja ville de Stociknolm ©
En termes de performance énergétique. is Ville de Stockholm impose pour jes constructions oy mwmm-hmamwum

quartiers plusieurs pré-requis !
. ¢ a 20 : - : _:&-awuamup@:a B
batiment des terrains of an charpe de leur Sévsioppament.
« Une conacemnmation o'énergie inférisure & 55 KiWhe/miran sur les postes réglermentaines +Ls « SRS innovation Asena » {agence pour ["MNOvation) G se sast des susts

= = S PR 0a Rl milw-iw’h‘.uﬁhad-m*m"ﬁ
l‘MWMhmwa“mmm
envircnnementaux ant requ NMadhésion volontaire des cpérateurs el Compétences rsménques de ia Ville

m@amm‘“mnum“mmm- L2 Ville ressent en 2014 le mangue de comdlation entre les ambitions

&t Jes obECUE O Oéveloppement du huméngue, ie projet SRS

Les peformances énergéliques réalisses par les promiers bitimerts du sectesr Norma 1 sont
visualisables ci-dessous. Ces performances sont plus Sevées que Mobject! [non contractusisd) de 55
KWh/m2/an, mals sernbie |l est & noter que cas bitiments sont plus performants gue la rigiementation
pour des bitiments newis, qui fixe le sewd de consommation d'énerge & 110 KWhT2/En.

spéaifiquament
o2 & vile 2u sarvice 0es AMDNIoNS sovironnenentales du projet SRS,

du sujet numérigue pour i Ville de Stockholm

Vil se Stockholm pegol ses responsabilllés cans e déveioppement
comme comparable & ~ Ninfrastruciurs routisre - i@ Vile
oo & menecence & o Muplotation des mules, mais pas oo o8 Qui Y

e cadre cu Céveloppament du programme Smant City de SRS, & Ville de
& rachsé Novestissament indlial powr Cévalopper o= cofiecte

120 kWhim2/an

oo Haglamenmiahcn

80 kWh'm2/an

Otjocefs . scorrr [ 1 S5R3
40 KWhm2/an
0 KWh/m2'an
Bita Bat s Ba@

K Cmvaorrmwon pravrsonneh [am:onl B CoNsommsTon meswste

du parterariat public-prive
& numdsique Is Ville 3 joude un Sle plonnier puer dans TNexpérimentstion de
solutions &conomiques St tschnoiogiques, wilisant Bs batiments publics
sme gémonstrateurs. La Villa do Stockholm a égalament échangé avec un grand
de compagnes privees pour 59 Jormer et ne pas pardre e controle du suet.

Bilan des bonnes pratique

uubmmnwlmh“munm“mbﬁubb”--uhu#“pﬁrq‘&amd
dévaloppar une vision complémartaina aentre & développement du rumérgue sur le Guartier et es ambiiors envronnamentales du projet. La Ville de Stockhoim a souhané montar en
mnsﬁammwwaﬁhbdﬂhﬁnﬁihuu‘hmﬁm _ ‘

Rotour d'expérience sur les Quartiers a Enorgie Positive - ADEME
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L’ADEME EN BREF

L'Agence de I'Environnement et de la Maitrise de I'Energie
(ADEME) participe a la mise en ceuvre des politiques
publiques dans les domaines de I'environnement, de I'énergie
et du développement durable. Elle met ses capacités
d'expertise et de conseil a disposition des entreprises, des
collectivités locales, des pouvoirs publics et du grand public,
afin de leur permettre de progresser dans leur démarche
environnementale. L’Agence aide en outre au financement de
projets, de la recherche a la mise en ceuvre et ce, dans les
domaines suivants : la gestion des déchets, la préservation
des sols, [lefficacité énergétique et les énergies
renouvelables, les économies de matiéres premiéres, la
qualité de lair, la lutte contre le bruit, la transition vers
'’économie circulaire et la lutte contre le gaspillage
alimentaire.

L'ADEME est un établissement public sous la tutelle conjointe
du ministére de la Transition Ecologique et Solidaire et du
ministére de [I'Education nationale, de I'Enseignement
supérieur et de la Recherche.
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LES COLLECTIONS

DE LADEME

® 0 o6 ©

0

ILS L'ONT FAIT

LADEME catalyseur : Les acteurs
témoignent de leurs expériences et
partagent leur savoir-faire.

EXPERTISES

LADEME expert : Elle rend compte
des résultats de recherches, études
et réalisations collectives menées
sous son regard.

FAITS ET CHIFFRES

LADEME référent : Elle fournit

des analyses objectives a partir
d’indicateurs chiffrés réguliérement
mis a jour.

CLES POUR AGIR

LADEME facilitateur : Elle élabore
des guides pratiques pour aider
les acteurs a mettre en ceuvre
leurs projets de fagon méthodique
et/ou en conformité avec la
réglementation.

HORIZONS

LADEME tournée vers ['avenir : Elle
propose une vision prospective et
réaliste des enjeux de la transition
énergétique et écologique, pour
un futur désirable a construire
ensemble.




RETOURS D’EXPERIENCES
SUR LES ILOTS ET QUARTIERS
A ENERGIE POSITIVE

Résumé

La présente étude vise a réaliser une analyse critique et un bilan de
la seconde vague de projets d’aménagement remarquables, au sens
de Tlintégration des EnR&R dans des programmes «a énergie
positive » via la recherche dun équilibre  énergétique
production/consommation en chaleur/électricité a une échelle élargie,
congus a partir des années 2000, en recueillant les retours
d’expériences aupres d’une vingtaine d’opérations d’aménagement,
dont quinze localisées en France et cing en Europe (hors France).

L’objectif est d’'identifier les bonnes pratiques mises en place a
travers les difficultés rencontrées, d’ordre urbanistiques, techniques,
économiques et sociétales. Il s’agit d’évaluer les freins et les leviers
répertoriés aux différentes phases de réalisation de ces programmes,
dans le cadre réglementaire antérieur & la Loi de Transition Energétique
pour la Croissance Verte (LTECV).

L’enjeu de I'étude est de comprendre les contraintes et opportunités
lites a la gestion de I'énergie a une maille plus large que celle du
batiment, celle de I'ilot et du quartier, et de voir en quoi le nouveau
cadre réglementaire induit par la LTECV, va faciliter le déploiement de
ces programmes, nonobstant le respect de quelques
recommandations.

Méme si les résultats de I'étude montrent une fois encore un
décalage entre les bilans énergétiques réels et ceux initialement visés,
ainsi que des difficultés dans la gestion de I'énergie a une échelle
élargie, du batiment, a I'llot et au quartier (absence de cadre juridique,
chaine de responsabilité fragmentée, etc.), les projets analysés
regorgent de bonnes pratiques, de nouveaux schémas de gouvernance
pertinents ainsi que de réussites techniques, économiques et
contractuelles qui sont autant de solutions a valoriser.

Les recommandations proposées dans cette étude s’articulent ainsi
autour de quatre thémes : I'intégration des EnR&R dans les projets
urbains, la tenue de la performance a I'échelle d’'un quartier, la gestion
des données énergétiques collectés et [larticulation entre les
documents d’urbanisme et la planification énergétique.

ADEME

Agence de I'Environnement
et de la Maitrise de I'Energie

L’Essentiel

Les recommandations pour le
développement d’lots et quartiers a
énergie positive, mises en exergue
par I'étude, traitent : des modeles
économiques pour l'intégration des
EnR&R a I'échelle du quartier, des
outils disponibles et schémas de
gouvernance élargis dans le but de
tenir les performances énergétiques
en exploitation, ainsi que de la
collecte et gestion des données pour
un projet d’aménagement durable.
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