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INTRODUCTION

Traiter la question de la compatibilité entre obfsade qualité environnementale et
lutte contre la ségrégation sociale au sein d’déra.d’aménagement de quartiers renvoie en
amont a des notions plus larges comme celles delaement durable, de ville durable...
Ces différentes notions s’'imbriquent les unes dassautres, s’appréhendent a différentes
échelles, sans toutefois former un tableau claipréicis de ce que devraient étre ces
opérations d’aménagement pour répondre convenabteaug enjeux souleves.

En effet, a I'échelle la plus large, d€veloppement durable notion consacrée aprés
le Sommet de Rio en 1992, ne fait pas I'unaninmiélans sa compréhension, ni dans sa mise
en ceuvre. Elle est utilisée aujourd’hui pour désigre que I'on pense que devrait étre notre
développement présent et futur: respectueux damithe et de la nature, des ressources
gu’elle nous fournit et qui nhous sont vitales... n@@ssonne n’est réellement d’accord sur les
fondements que cela sous-entend: freiner la @otes? Inventer une forme de
développement, de croissance perpétuelle, respectdes ressources limitées de notre
planete ? Est-ce possible ?

De méme, pour se concentrer sur I'aménagement mitoite, la notion deville
durable renvoie au méme flou. On a conscience que la d@idejourd’hui porte en son sein
de nombreux maux et qu'une majorité de ses habitsigtsent mal, causes de nombreuses
crises. Ces maux, conséquences de la vision hgtgérpassée de la ville, ont été
diagnostiqués : I'étalement urbain et la consomonagixcessive des ressources naturelles, la
ségregation sociale , I'exclusion sociale et écagamde certaines populations... On sait que
la ville doit évoluer et la notion de ville duraldesaye d’y répondre, en remettant en cause la
Charte d’Athenes et la séparation des fonctionsadélle : des fonctions d’habitation, de
travail, de loisirs et de circulation (Emeliandif)05).

Mais encore une fois, aucun accord n’existe suptexipes mémes de ce que devrait
étre cette ville durable. Nous sommes en pleindogér d’analyse, d’observation, de
construction et d’expérimentation a travers le neond

Toutefois, a la suite du Livre Vert sur I'enviroment urbain de la Commission
Européenne de 1990, un groupe d’experts est nonun@rgpose de mettre en place un
réseau de villes pour faire émerger, de maniérendedisée, des politiques locales de
développement durable, des pratiques nouvellesest sévoir-faire. Ainsi, en 1994, la
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campagne européenne des villes durables réunitoensoixante collectivités intéressées, qui
rédigent et signent alors la Charte d’Alborg. Gellec appelle une génération de politiques
urbaines moins sectorielles, qui integrent les itgpdu développement sur I'environnement a
court et long termes » (Emelianoff, 2002)

Ainsi, selon Cyria Emeliancff une multitude d'expériences sont en cours
aujourd’hui, et le constat est fait que les vikesopéennes ont avancé dans les domaines de
I'architecture et de l'urbanisme.

En France, de nombreuses initiatives de I'Etat, de colletds/ locales, de bailleurs
sociaux ou de promoteurs privés naissent et coamergpur tenter de concevoir et mettre en
ceuvre des opérations d'aménagement de quartieendapt a des criteres de qualité
environnementale. Une des principales difficul&scontrées dans ce cadre est la faisabilité
technique et financiére de telles opérations qair, Ips changements qu’elles appellent, ne
correspondent pas aux montages d’opération clasiqu

En effet, dans l'idéal, elles demandent plus depteile préparation et de montage
pour passer en revue les différents aspects dealitéenvironnementale et les changements
gue cela engendre dans la conception du projest lhlors nécessaire d’organiser un dialogue
renouvelé entre chaque partie afin qu’elles seantetf’accord sur des objectifs partagés de
qualité environnementale en fonction du contexteéddisation de chaque opération. Enfin,
un investissement financier supplémentaire est énémgl nécessaire, di aux études
complémentaires ou comparatives de technologieexample, aux nouveaux matériaux et
techniques utilisés... pour introduire de la quaktdvironnementale dans les logements.
Celui-ci va se répercuter soit sur les loyers endmconstruction de logements locatifs, soit
sur le prix de vente en cas de construction denhegés en accession, sauf si les acteurs du
montage du projet ont la volonté de ne pas faigepae surcodt financier a I'usager final.
Ainsi, méme si cesurcolt pose encore des difficultés de prise en chargeuadinui, son
intégration dans les circuits de construction agijparomme incontournable pour sortir de
telles opérations de leur caractéere expérimentadeemettre leur reproductibilité, gage de
I'accés du plus grand nombre a cette qualité enmgmentale.

Cette question du surcodt renvoie ainsi a un agigeent de définition de ce que
devrait étre une ville durable : la lutte contre dégrégation socialedans l'accés aux
logements a qualité environnementale. Le critereléfaition de la ségrégation ici utilisé,
celui des catégories socioprofessionnelles, posqukstion de savoir quelles catégories
socioprofessionnelles auront acces aux logementas daes quartiers a qualité

! Maitre de conférences & I'Université du Maine tetaire d'un doctorat de Ille cycle en géographiela ville
durable
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environnementale ? En effet, il apparait évident qajouter un surcodt de qualité
environnementale aux nombreuses contraintes agsuelt marché du logeméntpeut
empécher certaines catégories de population d'aeaiés a ces logements sur la base de leurs
propres ressources et sans aide. Verra-t-on artgpe de quartier habité uniquement par des
catégories de populations aisées, capables de pawyer cher leurs logements ? Par
déformation, ces quartiers vont-ils encourageetalance actuelle de repli sur soi de certaines
populations et de création d’enclaves résidensigilehes, protégées et isolées du reste de la
ville ?

Ainsi, le lien relevé entre surcodt de la qualit®ionnementale et ségrégation sociale
dans I'accés aux logements a I'échelle d'un quaetides dérives possibles soulignées montre
limportance de cette question pour l'avenir de nokes. Les différents acteurs liés a ces
opérations s’en sont également emparés et metbepoiat dessolutions pour ne pas faire
supporter aujourd’hui ce surcodt aux futurs halstabe but final serait que la construction
avec qualité environnementale devienne la regimet’exception, n'engendrant ainsi plus de
surcolt. Notre société se trouve ainsi au cceur dionvement de réflexion pour une ville
nouvelle qui tdtonne dans le renouvellement dersetes de pensée et de faire.

Le but de ce travail de recherche est donc d’étudier les mécanismes mis en place pour
résoudre le probleme du surcolt de la qualité environnementale dans des opérations
d’aménagement de quartiers et les questions que souléve leur élaboration pour favoriser l'acces

de toutes les catégories socioprofessionnelles aux logements construits.

Afin de traiter au mieux le sujet de ce mémoire, été décidé de restreindre le travalil
de recherche a un montage d'opération particulisvpgsé par le Plan Urbanisme
Construction Architecture (PUCA), crée en 1998. uGei développe a la fois des
programmes de recherche incitative, des actiongpéfanentations et apporte son soutien a
I'innovation et a la valorisation scientifique ethnique dans les domaines de I'aménagement
des territoires, de I'habitat, de la constructibaesla conception architecturale et urbaine. Il
dépend de la Direction générale de I'urbanismd;h@ditat et de la construction (DGUHC).
Le PUCA a lancé, en 2001, dans le cadre depsogramme Villa Urbaine Durable (VUD),
un appel a projet auprés des maitres d’ouvrageretepteurs, de statuts public et privé, afin
de répondre aux enjeux des politiques publiquesr peulogement inscrits dans la loi
« Solidarité Renouvellement Urbain » de 2000 : &itnse de I'étalement urbain, la mixité

2 Au cours des six derniéres années, le prix duev@strré a augmenté de 72,4% dans les apparteneeriss de
90,1% dans les logements anciens, de 58,7% sueresns a batir (source Nexity). Dans le méme &nhp
revenu disponible des ménages augmentait seulatae2,8% (source Insee) et les loyers de marchs&cheur
privé de 29,5% au metre carré (source SNOUPI)
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sociale et urbaine dans I'habitat ainsi que la datalité environnementale et I'efficacité
énergétique des constructions.

L'appel a projet poursuivait ainsi trois grands emifs : économiser le foncier,
promouvoir des opérations mixtes de logement soefab’accession a la propriété, et
généraliser des méthodes de projet ou conceptiéaljsation, usages et maintenance
s’inscrivent dans les perspectives du développerdardble. La volonté de concilier des
objectifs de qualité environnementale et la lutiate la ségrégation sociale dans I'accés au
logement dans des opérations d’aménagement deeysast clairement affichée a travers
ces trois buts. Treize opérations ont été laurédtesoncours dontdpération d’lvry-sur-
Seinedans le département du Val-de-Marne (94) ditesdMdirabeau » et qui a été choisie
comme terrain d’étude. Ce choix s’explique paralié du’elle est une des opérations les plus
avancées, qu'il était plus facile de se rendrepsace et de rencontrer les acteurs concernés
sur Ivry-sur-Seine que sur d’autres opérations.pldes, la problématique trouve toute sa
pertinence face a un tel projet.

Ainsi, afin de traiter la problématique posée, un premier chapitre sera consacré a la
définition des termes du sujet et a leurs limites. Le cadre théorique de recherche sera ainsi
explicité Dans le deuxiéme chapitre, coeur du sujet, une premiere partie sera consacrée aux
innovations dans le montage du projet en lui-méme et aux difficultés rencontrées pour engendrer
des économies et de la concertation. La deuxiéme partie traitera des solutions financiéres
possibles a ces problemes a travers I'approche en colit global et I'ingénierie financiére proprement
dite. Enfin, dans une troisiéme partie, 'attention sera portée sur une opération en Allemagne, le
quartier Vauban, dite « quartier durable » et reconnue comme étant exemplaire, afin de mettre en
avant les sources possibles d’inspiration pour maitriser économiquement et sociologiquement la

gualité environnementale.

En effet, aprés avoir pris connaissance du contegateais, il semblait intéressant
d’élargir la réflexion au niveau européen. Ainsieljjues opérations en Angleterre, en Suéde,
en Allemagne, ont été qualifiees deuartiers durables» du fait de leur exemplarité en
matiere de prise en compte de I'environnement notant. L'analyse portera plus
spécifiguement sur lguartier Vauban, a Fribourg-en-Brisgau, en Allemagre, qui est une
des premieres expeériences, tentée et aboutie, typeela question se pose donc de savoir si
une telle opération, reconnue pour sa réussite@amementale, aboutit & un meilleur résultat
pour concilier surcolt de la qualité environnemiengd lutte contre la ségrégation sociale.

Cynthia LUCIENNE - Mémoire de recherche - Master I/ Magistére Il - 2006/2007
8/80



hﬂ"” QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LUTTE CONTRE LA SEGREGATION SOCIALE : DES OBJECTIFS CONCILIABLES ? - “|polytechnique

\
villes et territoires. B, oepariement Ameragement

Répondre a cette question demande de garder ait’'esie I'opération du quartier
Vauban a été réalisée dans le contexte historjgplgique, économique propre a I’Allemagne
et a la ville de Fribourg-en-Brisgau. Elle renvaiasi aux fondements de I'engagement de ce
pays et de cette ville pour la préservation deviemnement, a la maniére dont la notion
d’environnement elle-méme est pergue...et qui diffede la France. Toutefois, en prenant
des précautions et en ayant conscience de sedsgjéiatamment du point de vue de la lutte
contre la ségrégation sociale, une analyse peaffdte d’'une telle opération pour en tirer des
bénéfices.

Une fois le contexte posé, une synthése peutdteede la problématique de ce travalil
de recherche :

THEME DE RECHERCHE :
La compatibilité entre le surcodt de la qualité environnementale et lutte contre la ségrégation sociale dans I'accés

aux logements construits dans les opérations d’aménagement de quartiers, en France.

PROBLEME GENERAL :
Le surcolt engendré par des objectifs de qualité environnementale dans des opérations d’aménagement de
quartiers peut étre un frein pour assurer l'accés de toutes les catégories socioprofessionnelles aux logements dans ces

quartiers.

QUESTION GENERALE :
Dans les opérations d’aménagement de quartiers revendiquant des objectifs de qualité environnementale,
comment est pris en charge le surcolt financier qui en découle pour permettre a toutes les catégories socioprofessionnelles

d‘accéder aux logements de qualité construits ?

PROBLEME SPECIFIQUE :
Devant les difficultés de faire converger les intéréts des différents acteurs et le constat d’une ingénierie financiére
manquante, concilier objectifs de qualité environnementale et lutte contre la ségrégation sociale dans I'acces au logement

s’avere difficile en France.

QUESTIONS SPECIFIQUES :
- Quel jeu d’acteur se met en place pour concilier les intéréts divergents de chacun autour d’objectifs communs

définis en matiere de qualité environnementale et de maitrise économique du projet ?

- Quelles solutions d’ingénierie financiére les acteurs des projets d’aménagement de quartiers mettent-ils en
ceuvre pour concilier leurs objectifs de qualité environnementale et la lutte contre la ségrégation sociale dans I'accés au

logement ?

- L’Allemagne, par la reconnaissance de son opération de Vauban a Fribourg-en-Brisgau comme un des rares «
quartiers durables » en Europe, bénéficie-t-elle d’une expérience plus aboutie et reproductible pour lutter contre la

ségrégation sociale dans I'accés aux logements de qualité environnementale ?
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Au regard de cette synthése et des développemestspages précédentes, il est
possible de formuler dds/pothéses de départui seront confrontées au travail de lecture et
d’analyse sur le terrain :

- La France est en phase d’expérimentation de solutions financiéres et d’organisation du
jeu d’acteurs pour élaborer des projets d’urbanisme durable a I’échelle d’un quartier alliant qualité
environnementale et Iutte contre la ségrégation sociale de certaines catégories
socioprofessionnelles dans [l‘accés aux logements construits. Ainsi, méme si les volontés
convergent face a la nécessité d’opérer des changements dans le montage des projets et que des
solutions innovantes se mettent en place, des obstacles persistent.

- Une opération qualifiée de « quartier durable » telle que celle du quartier Vauban a
Fribourg-en-Brisgau en Allemagne, pays réputé pour son engagement écologique, ne peut étre
transposée sans adaptation en France. Bien qu’elle soit qualifiée d’exemplaire au niveau
environnemental, ce type d’opérations rencontre les mémes difficultés de maitrise des colts qu’en
France pour permettre a toutes les catégories socioprofessionnelles d’‘accéder aux logements

construits.

Au niveau méthodologique le travail ici présenté s’appuie sur des inveditms de
caractere bibliographiques (travaux du PUCA supriegramme Villa Urbaine Durable, de
'ARENE lle-de-France sur les quartiers durables, ldctures sur les phénoménes de
ségrégation sociale...), complétées par une enquéte terrain a travers le projet d’lvry-sur-
Seine (liste des personnes rencontrées en annexe 1)

Afin de bien comprendre le jeu d’acteurs et d’avoie vision générale des différents
points de vue des acteurs, le choix a été faitedeantrer une personne de la direction du
développement urbain de la ville d’'lvry, I'architecen charge du projet, la personne en
charge du dossier du bureau d’études techniques KQ@Bargé des suivis d’opérations Villa
Urbaine Durable au PUCA. Suite a un refus, il nés @té possible de rencontrer le maitre
d’'ouvrage de l'opération, 'OPAC du Val-de-Marnen léntretien téléphonique a tout de
méme permis d’obtenir certaines informations. Enfinsecrétariat de I'élu d’'lvry en charge
de l'urbanisme a été plusieurs fois contacté malsi-ci n'a jamais rappelé pour fixer un
rendez-vous.

Pour les entretiens, un questionnaire a été élatams le but d’obtenir les visions des
différents acteurs sur différents themes : I'higtailu projet, leur role dans le montage du
projet, les difficultés rencontrées entre acteussrpmonter I'opération, leur vision de la
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gualité environnementale en général et sur le pridggwproche en colt global et les solutions
d’'ingénierie financiére mises en place pour géeesurcolt de la qualité environnementale
(cf. exemple de questionnaire en annexe 2).

Ainsi, apres avoir retranscrit chaque entretientalmeau Excel a permis de classer les
visions de chacun des acteurs rencontrés par théebe.a I'avantage de clarifier les propos,
de permettre une meilleure compréhension du jeateliass et de faire des recoupements.
L’inconvénient est que cela simplifie quelgue pes thoses et occulte certains aspects.
Toutefois, dans le cadre de ce travail et étannélde temps imparti pour le faire, cette
simplification était nécessaire.

Les résultats obtenus pendant les entretiens €té#a dans le tableau ont permis de
prendre du recul par rapport aux lectures biblipgigues, de vérifier les analyses issues de
ces lectures, de les confirmer et de les complBteeffet, les entretiens ont permis d’avoir la
vision des acteurs du terrain au fait de la réalig opérations d’'aménagement de quartiers et
des blocages rencontrés.

Parallelement aux entretiens sur le projet dlwySeine, trois entretiens
complémentaires ont été effectués : le premier &e®©utrequin, cofondateur du bureau
d’études La Calade et du projet européen HQE2Ruieant avec M. Pillot, directeur de la
Société de promotion immobiliere privée ART et BAT Tours, et le dernier avec M.
Cailleret, directeur technique de I'OPAC de Tours.but de ces entretiens était d’avoir la
vision de ces acteurs des spheres publique etepsivéla problématique posée dans ce travalil
de recherche a travers leurs propres projets @ggpment I'llot Curie a Saint-Pierre-des-
Corps et la ZAC Monconseil a Tours Nord). Ces rates ont aussi permis d’identifier les
solutions qu’ils mettent en ceuvre pour allier sitade la qualité environnementale et lutte
contre la ségrégation sociale dans ces projets.

Pour le dernier aspect de la problématique lié ap¥rations dites « quartiers
durables », le travail s’est appuyé sur les qualdeeits relatifs au quartier Vauban et sur une
visite sur place réalisée le 24 mars dernier. Guitécommentée par un architecte-urbaniste
strasbourgeois travaillant sur les problématiquaménagement urbain durable, M. Bertrand
Barrere, cette visite a permis d’avoir une meikeuision du quartier et de la problématique
posée.

Au cours de ce mémoire de recherche, certains fattss par des personnes
interviewées ont été repris. Afin de le signalette reprise est suivie, entre parentheses, des
trois lettres - Ent. - puis du nom de la personmet dlidée a été reprise. Enfin, les cadres verts
gue l'on trouve dans chaque partie et sous paritepour but de souligner des aspects
importants par rapport a la question posée.
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CHAPITRE 1 : Cadre théorigue et conceptuel de

la recherche

Vouloir expliciter les solutions possibles pour citier objectifs de qualité
environnementale et lutte contre la ségrégatioradans des opérations d’'aménagement de
guartiers impose de bien préciser et définir lemés utilisés.

I. LA PERTINENCE DE L’ECHELLE DE QUARTIER

L’analyse des projets qui se montent actuellemerrance permet de constater que
la notion d’aménagement et de construction de muarést entendue de maniére trés souple,
tres large par ses acteurs. En effet, il existendmbreux criteres de délimitation des
guartiers : la configuration des sites et la toppgre, la typologie dominante des batiments,
les fonctions qui y sont exercées principalement Bar ailleurs, sous cette qualification
générale dopérations d’aménagement de quartiers, retrouve des territoires aux
caractéristiques trés diverses, au niveau de lliechede x hectares a x hectares), de
limplantation géographique (en centre-ville ou lpeure)... Parfois méme, c’est un filot
seulement au sein de ce quartier qui est réellemer@nagé dans une optique de qualité
environnementale.

SN I -
N P B

Quartier llots Parcellaire

Titre : Schéma de principe du découpage d’'un quartipaecelles et en flots
Source: Réalisation personnelle

Dans le cadre de la construction de la ville deajle tout le monde souhaiterait et a
laquelle I'opération d’lvry contribue, il paraittéressant d’étudier et de travailler a I'échelle
du quartier car c’est la que les habitants vivAirisi, un des remeédes expérimentés a la crise
des villes est d’intéresser et d’intégrer les faaiig a la construction du devenir de leur ville et
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d’un territoire toujours plus vaste jusqu’au mormadier. Le point de départ pour cela est bien
leur propre quartier. Il s’agit donc de mettre envoe une démarche ascendante, en cohérence
avec les échelles de décision supérieures, etecglus en amont possible du projet
(Rencontres Agendas 21, 2005).

A travers le programme VUD du PUCA de 2001, il@dtcidé de se focaliser sur des
opérations majoritairement de renouvellement urbetinqui s’averent étre de moyenne
envergure. Les treize opérations, trés diversifiéeacernent en moyenne 50 logements, de
l'individuel au collectif, dans une optique de redification de la ville. Il s’avére qu’elles se
situent en milieu déja tres urbanisé pour la plupaec une présence proche et forte de
commerces et de services. C’est le cas pour I'tipérd’lvry qui se situe aux portes de Paris
(Porte d’lvry) avec la présence toute proche duppérique et du métro, et également a
proximité du centre ville (5km). La ville d’lvry-stSeine a une ancienne tradition d’activités
et d’habitats ouvriers mais son centre ville egpana’hui en voie de gentrification. Le but de
'opération Les Mirabeau est de faire face a la alete de logements des habitants d’lvry, en
s’appuyant sur les commerces et services existdi#dogements sont donc prévus dont 30
en locatif social et 22 en accession sur une seitfatale de 4 557 m2.

Ivry-sur-Seine Emprise du
projet d’lvry

Titre : Localisations de la ville d’lvry-sur-Seine et klgpération Mirabeau ;
Source: Réalisations personnelles
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Un des points communs des opérations du programme de recherche VUD est qu’elles se
situent a une échelle plus large que celle du simple b&timent. Les transports, [activité
économique, la gestion sociale, l'intégration du quartier a la ville... sont autant de thémes qui sont
envisagés et intégrés dans un projet d'aménagement de quartier. En effet, dans une optique de
développement durable a I’échelle urbaine, un batiment doit étre intégré dans son quartier et ce
dernier doit étre envisagé, aménagé selon les autres quartiers de la ville, ils ne peuvent en étre

déconnectés. Ils forment un tout.

Ainsi, si la notion de quartier renvoie a différemtvisions et ne fait pas consensus, il
est possible de tirer la méme conclusion pour tonale qualité environnementale.

Il. LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE : UNE NOTION A DEFINIR AU CAS PAR CAS

Aujourd’hui, en France, la notion de qualité enmimementale renvoie souvent
uniquement au niveau du bati. La démarche HQEIlest k& plus connue et la plus diffusée.
Pourtant, elle est loin de faire 'unanimité etst’pas la seule référence.

Cette absence de cadre de référence unique (qgougeentend pas figé !) en matiére
de qualité environnementale du bati présente lavdédage de créer un flou certain pour les
acteurs. La ou certains s’emparent de cette liqeoté innover, d’autres peuvent se sentir
perdus face a la masse dinformations disponiblegpagfois contradictoires. Cela tient
également au fait qu’il n’existe pas une solutigmet applicable a toutes les situations locales
pour créer un quartier a forte qualité environnetalen aussi bien au niveau du béati que du
reste.

Toutefois, une évolution réelle est en cours etles travaux sur la qualité
environnementale au niveau des batiments se poardyies réflexions sont en train de les
intégrer dans une démarche plus globale d’aménagateeajuartier.

Ainsi, afin de comprendre cette notion de qualtgi®nnementale a I'’échelle d'un
guartier, deux niveaux de prise en compte sonstinduer (Ent. Prud’homme, ADEME) :

A au niveau de 'aménagement du terrain nu

Il s’agit d’éviter les décaissements ou terrasséspediutiliser plus ou moins de
bitume en fonction du nombre de voiries planifiaBstiliser les courbes de niveau pour faire
des noues, la bonne position des maisons par ragypagoleil...

Cynthia LUCIENNE - Mémoire de recherche - Master ll/ Magistére Ill - 2006/2007
14/80



h#”m QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LUTTE CONTRE LA SEGREGATION SOCIALE : DES OBJECTIFS CONCILIABLES ? - #|polytech

\
villes et territoires. & oea

Ce premier niveau correspond a du bon sens damdléxion sur 'aménagement du
terrain : étudier le site, ses caractéristiques,asntages, ses contraintes et en tirer parti. |l
s’agit en quelque sorte de partir du terrain painefle projet et non d’adapter le terrain au
projet sorti de I'imagination de son créateur.

Dans ce cas de figure, la qualité environnemenpalet permettre de faire des
économies sur le budget. Il en a été ainsi surdgepde la ZAC du Contal, a la Tour de
Salvagny, commune en périphérie de I'agglomérdjionnaise.

A au niveau des batiments en eux-mémes

Ce deuxiéeme niveau présente plus de difficultés par rapport au sujet traité. En effet,
comme il a déja été dit, il existe de nombreuses démarches relevant de la qualité
environnementale, au niveau du bati, d’opérations plus larges et méme si toutes se ressemblent
beaucoup, aucune ne fait I'unanimité. De plus, chague opération a ses propres spécificités

(physique, économique, politique...) qui demanderont d’adapter la qualité environnementale.

Les acteurs des treize opérations lauréates dugmoge du PUCA ont eu, chacun,
des appréciations différentes de la qualité enmeomentale applicable a leur terrain et leur
projet. Ainsi, a Ivry-sur-Seine, la qualité envirementale de l'opération Mirabeau s’est
définie dans un environnement de coulée verte, Gapente d’'une colline, au milieu d'un
tissu de petites maisons disposant de jardins giotigers. Il s'agit d'un secteur d'habitat
ancien, parfois insalubre.
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La qualité environnementale du projet d’lvry :

- Adaptation des logements au site tres contranats:urbanisé, en forte pente,
- Bonne enveloppe des logements : isolation patdreeur,

- Qualité des matériaux : systéme constructif semgsl utilisant la brique, le bois ; la laine |[de
- Toitures végétalisées pour les 6 maisons indellda en location
- Réalisation d’'un guide d'utilisation du logemetur les futurs locataires dans une optigue
de préservation de I'environnement et de bon udagdechniques
- La Ventilation Naturelle Assistée Controlée (VNAC

Le programme de recherche VUD incluait une phasxprimentation dans lgs
projets montés par son biais et qui donnait drd@®@de subventions du PUCA sur le cplt
total des travaux. A Ivry, la VNAC a été choisidaaplace de la traditionnelle extractipn

meécanique. Son principe est de permettre le reieavent de l'air en évitant la présence|de
moteur dans le logement et donc toute consommadté@nergie. Le but est donc de revenir a
des principes simples et naturels de ventilatiomnDmbreuses études, sur les débits d’air, la
gualité des mouvements d’air, ont été réalisées dfadapter le mécanisme a chaque

logement.

On peut signaler ici deux difficultés majeures ddlappréhension de la qualité
environnementale :

» De maniére générale, les acteurs rencontrés osg'dasordent pour dire que
c’est unevision technique de la qualité environnementalequi prime
aujourd’hui en France dans les opérations d’urlpamisEn effet, en pensant a
I'environnement, le parallele est directement &iec les solutions techniques
des panneaux solaires ou photovoltaiques, de ceivétdntion pour les eaux
de pluies, de bonne isolation etc.

Cela est évidemment nécessaire mais pas suffiqauisque ces opérations
d’aménagement s’inscrivent dans la conception diile plus durable, il est
nécessaire de réfléchir en amont, sur les cona@pigonnementaux, mais
aussi sociaux, culturels auxquels doivent répondes quartiers dits
« durables ». La technique n’est pas la seuleiealet ne reglera pas de toute
facon tous les problemes! La question essentedtealors celle-ci : quelle
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ville voulons-nous ? Et ainsi, comment doit étreéaagé ce quartier pour y
répondre ?

> Parallelement, cesechniques codtent chéressurtout quand les filieres
industrielles ne sont pas développées. Or, en Eraida différence de nos
voisins européens, les acteurs sont frileux poengager dans la voie
environnementale, les filieres ne se développest [@ matériaux coltent
chers, peu d’acteurs ont la compétence pour fabrjgostaller et entretenir ces
techniques, les aides au développement des tediesldel que les panneaux
solaires, sont détournées.... Ceci constitue un freléniable au montage de
projets.

Ainsi, un surco(t apparait souvent au bilan de @gérations lorsque I'on veut
introduire ce type de techniques dans les opématitnbati. Se pose alors franchement la
guestion de la possibilité d’accés de toutes lésgoaies socioprofessionnelles aux logements
dans ces quartiers ou la qualité environnementaléecencore plus cher que les opérations
traditionnelles de construction.

I1l. UN SURCOUT INHERENT A LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE

En France, une grande polémique existe autour dergee de codt, surcodt... de la
qualité environnementale. Celui-ci fait s’affrontirux logiques différentes et qui demandent
a étre conciliées : d'une part, la nécessité der bonstruire » (Ent. Faucheux, 2006), face
aux enjeux environnementaux, sociaux et, d’autm, e logique économique qui pose la
question du financement de ces opérations.

Celui-ci se situe, en général, entre 13 a 17%,amaren fonction des objectifs
environnementaux assignés a l'opération, du coatggbgraphigue, économique, social de
I'opération, de I'implication des différents paréares etc. (Nodin, 2006).

Afin de bien comprendre ce que I'on entend parditrde qualité environnementale,
il est nécessaire d’identifier le détail des cofitspres a une opération de construction de
logements. Ceux-ci se divisent en deux catégories colts d’investissement et les colts
différés (PUCA, 2006).
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COUTSD'INVESTISSEMENT COUTSDIFFERES

LA CHARGE FONCIERE LES COUTS DEXPLOITATION LIES AU
= acquisition du terrain FONCTIONNEMENT DU BATIMENT.
+ frais d'aménagement et lls peuvent étre techniques
équipements (consommations d’énergie, d'eau,
+ frais de raccordement et de entretien...) ou fonctionnels. lls
participation aux équipements dépendent alors de l'usage du
publics batiment (accueil, gardiennage,

personnel fonctionnel...).

LE COUT DE LA CONSTRUCTION LES COUTS DE MAINTENANCE LIES A
Cela concerne les batiments et les LA CONSERVATION DU BATIMENT EN
annexes éventuelles ETAT DE FONCTIONNEMENT

lIs concernent la maintenance
courante (personnel technique,
contrat d’entretien...), les grosses
réparations et le renouvellement des
équipements.

LES FRAIS D'ETUDES ET LES COUTS DE TRANSFORMATION
D'HONORAIRESdes différents D' USAGE, DE MISE AUX NORMES DE
intervenants liés a la construction DESTRUCTION EN FIN DE VIE ET DE

REMISE EN ETAT DES SOLS

LES FRAIS ADMINISTRATIFS
FINANCIERS ET DE
COMMERCIALISATION.
Cela comprend également la marge
bénéficiaire en cas d’investissement
privé

Partant de ces colts d'une opération classiqués fexteurs de surcolt ont été
identifiés pour l'introduction de la qualité envmeementale (Hetzel, 2003) :
- les temps d’études supplémentaires;
- la mise en ceuvre de nouveaux équipements, niatétimatériaux;
- les méthodes de travail nouvelles.

On peut noter que ces trois sources de surcolifismnistoutes au niveau du cout
d’'investissement et non des codts différés. Ent,efés choix en faveur de la qualité
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environnementale doivent s’effectuer en amont aijepipour éviter des erreurs de réalisation

ou d'utilisation du logement en aval. Si la qual@vironnementale codte plus chére en

investissement, elle permet parallelement de fiseéconomies au niveau des colts différés
(exploitation, maintenance). En vertu du principe mtéférence pour le présent qui sous
entend que l'on préfere payer plus tard qu’aujdurd’ les acteurs sont réticents a investir

plus en amont. L’approche en codt global, qui ingpds prendre en compte toute la durée de
vie des constructions, vient en partie justifiet icewestissement. Toutefois, comme il sera

développé plus tard (cf. chapitre 2), celle-ci emporte pas I'adhésion de tous.

Enfin, on peut souligner que l'utilisation de cente « surcoQt» par rapport a des
opérations traditionnelles, méme de mauvaise @,a#t contestée en France et répond a une
définition précise. Ainsi, une différence doit éfaite entre le surinvestissement et le surcodt
(PUCA, 2005). Le surinvestissement, en termes é@éuanees, suppose que le codt
supplémentaire dd a la qualité environnementald¢éaaaticipé et pris en charge par les
différents acteurs : une ingénierie financiéere teddés, allegement des charges fonciéres...)
a ainsi été mise en place qui permet de « softis>opérations d’accession par exemple au
maximum au prix du marché, voir moins cher. A caritr, le terme surcolt devrait alors étre
utilisé lorsqu’en amont de I'opération, aucune mgée financiere n'a été élaborée ou a un
niveau insuffisant pour assumer le co(t supplénrentee qui augmente les prix de vente et
les temps de retour de l'investissement pour Iditguanvironnementale. Cela a un impact
direct sur les possibilités d’accés aux logemepitsstuits, a I'achat ou a la location, des
catégories socioprofessionnelles modestes.

Aujourd’hui, en France, lingénierie financiéere de la construction concilie difficilement
linvestissement sur la qualité environnementale, qui pése sur les colts de construction, et la

maitrise des prix de ventes. On peut donc parler de surcolt de la qualité environnementale.

IV. LA SEGREGATION SOCIALE APPREHENDEE PAR LE CRITERE DES CATEGORIES
SOCIOPROFESSIONNELLES

Dans le discours politique, la notion méme de ggajrén sociale se définit comme un
probleme auquel la mixité est la réponse politigepuis les années 70. Celle-ci a pour but
notamment de mettre en ceuvre le droit au logenmrdacré par les lois du 6 juillet 1989 et
du 31 mai 1990 et renforcé ultérieurement parilagiative a la lutte contre les exclusions du
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29 juillet 1998. Ainsi, la loi d’Orientation sur lalle (LOV) de 1991 impose la « mixité » en
redistribuant le logement social afin de répads populations pauvres sur le territoire. Elle
instaure pour cela des seuils : 20% de logememisiso et 18% de bénéficiaires de I'APL
(aide pour le logement). Plus tard, la possibifigur toute personne de disposer d'un
logement décent a été reconnue comme un objectifatkur constitutionnelle, ce qui a
conduit le Conseil Constitutionnel a admettre demslécision du 29 juillet 1998 la Iégitimité
des politiques publiques spécifiques liées a lhaathe de la mixité sociale dans les villes et
les quartiers. Plus tard, 'un des objectifs majede la loi SRU du 13 décembre 2000,
complétée par la loi Murcef du 11 décembre 200t al@ssurer une certaine effectivité a cet
objectif de valeur constitutionnelle, en élargigsson champ d’application et en renforcant
les moyens destinés a favoriser la mixité, I'étodi de I'habitat et a lutter contre la
ségrégation sociale (Le Bars, 2005).

Parallelement, les nombreuses études réaliséd&space urbain montrent que des
divisions socio-spatiales ont toujours existé ain skes villes (Ladurie et Quilliet dans
Madoré, 2004) et remettent en cause le mythe dilleeancienne, lieu d’une mixité parfaite
entre toutes les populations. En effet, il appagakt les groupes sociaux se différenciaient
déja selon les quartiers, phénomeéne qui s’est agEaavec I'avenement de la civilisation
industrielle.

Ainsi, dés 1972, Manuel Castells, dans son livia guestion urbaine » définit la
ségrégation comme « la tendance a I'organisatioiedpace en zones a forte homogénéité
sociale interne et a fortes disparités socialescegites, cette disparité étant comprise non
seulement en termes de différence, mais de hiéeasch

Bien que cette définition générale de la ségrégatesoit répandue, il faut relever que
la notion est complexe et peut-étre envisagée flérelits points de vue. En effet, il y a
plusieurs maniéres d’envisager le type de populateégrégées, de déterminer les espaces
locaux a considérer, différents types de critérear pmesurer la ségrégation (indice de
dissimilarité, de ségrégation...). De plus, depuss tlavaux de I'Ecole de Chicago, il est
acquis que la ségrégation sociale découle de mosai/namiques qui doivent étre analysés
en considérant la ville dans son ensembile.

Cynthia LUCIENNE - Mémoire de recherche - Master ll/ Magistére Ill - 2006/2007
20/80



hﬂ"” QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LUTTE CONTRE LA SEGREGATION SOCIALE : DES OBJECTIFS CONCILIABLES ? - “(polyte:

\
villes et territoires. €,

Ce travail de recherche portera plus précisément sur la division socio-économique de
l’espace, c’est-a-dire « explorant les effets de différenciation socio-spatiale résultant de la place de
lindividu dans l'activité économique et le marché de I'emploi » (Preteceille, ADEF, 2004). Dans ce
but d’appréhender la ségrégation sociale, la variable la plus utilisée est la catégorie
socioprofessionnelle. Ainsi, dans ce mémoire, lorsque l'on parlera du phénoméne de ségrégation
sociale dans les opérations d’aménagement de quartier, celui-ci sera envisagé sous l’‘angle de
I'accés possible ou non de toutes les catégories socioprofessionnelles aux logements construits
dans un souci de qualité environnementale. On écrira alors « la ségrégation sociale »et non « les

ségrégations sociale s », en référence a cette vision orientée, partielle de la notion.

Il faut souligner plusieurs limites a ce travailndal’appréhension de la notion de

ségregation sociale.
Une notion appréhendée a I'échelle du quartier eimde la ville entiere

Une premiére limite est constituée par le fait dae ségrégation sociale est
appréhendée a I'échelle d’'un seul quartier et nbacaelle de 'ensemble de la ville, comme
cela devrait étre. Mais cette restriction se jiestifar la question posée qui s’appréhende a
I'échelle du quartier, le manque de recul par rappales opérations en général non abouties
et le manque de temps pour mener des investiggtloepoussées.

Le débat écarté sur les bienfondés de la mixitéialec

Bien que depuis les années 70 la recherche deémiriine et sociale soit un objectif
dont les fondements sont peu remis en cause, igteatle Jean-Claude Chamboredon et
Madeleine Lemaire datant de cette méme période meancer cette croyance absolue en la
mixité. Ceux-ci ont en effet remis en cause le my#elon lequel la proximité spatiale
produirait de la proximité sociale. En effet, ilé&é observé que le rassemblement dans un
méme espace résidentiel de différentes populatmsvait, au contraire exacerber les
manifestations de distance sociale. De plus, seloq le fait de séparer et disséminer des
populations fragilisées présente le désavantages dertains cas, de rompre les solidarités
tres fortes qui s’étaient construites entre cesqrares et de ce fait, de créer de nouvelles
exclusions.

Tout en ayant connaissance de ces débats et dweetielles limites, il n'a pas été
possible de les inclure dans le travail de recleeqeh ne porte pas sur cette question. Ainsi, la
lutte contre la ségrégation sociale est ici appréée comme le fait de ne pas aménager des
guartiers a qualité environnementale qui ne bémédient qu’aux catégories professionnelles
supérieures (cadres et professions libérales). Uk fimal est en effet que la qualité
environnementale bénéficie au plus grand nombrequéelle devienne la norme de
construction et plus I'exception.
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Une dimension culturelle occultée

Une autre limite de ce mémoire est qu’il ne prerad gn compte la dimension
culturelle de la ségrégation.

Cela signifie d’'une part que n’est pas intégrélecfait que la ségrégation peut étre
subie mais également choisie par certaines popoktde mémes catégories sociales ou
niveau de revenus par exemple, comme dans certaaméisues aux Etats-Unis ou en France.
Ces populations vont ainsi délibérément choisiraiter dans un méme quartier avec des
niveaux de standing stricts et contrélés, protgggredes barrieres et des portails a code. Ce
phénomene de création d’enclaves résidentielles, e problématique, ne peut étre étudié
en lien avec la qualité environnementale dansdeecde ce travail.

Un autre aspect non pris en compte est le fait dearhabitants potentiels de ce type
de quartiers a qualité environnementale d’étre isgisés ou non a l'environnement, aux
caractéristiques d’un habitat écologique et dorantie désir d’y habiter. En effet, en dehors
de toute question de prix, on peut penser qu'utaicenombre de personnes en difficulté ont
d’autres préoccupations liees a leur survie quevaldoir habiter un logement a qualité
environnementale ou que celui-ci ne correspongast au type d’habitat ou au cadre de vie
souhaités.

Ainsi, le phénoméne de ségrégation ne sera apméhdgms ce travail que sous un
aspect économique, c’est-a-dire 'impossibilité poertaines catégories socioprofessionnelles
qui le souhaitent d’accéder aux logements a qualit@ronnementale construits dans un
guartier car ceux-ci coltent plus chers que desatipés traditionnelles.

Le projet de la ville d’lvry a ainsi été étudié eccultant ces aspects de la ségrégTion
sociale. Il apparait que le programme Villa Urbdheable avait notamment pour but de ljer
lutte contre la ségrégation sociale et développénharable, en jouant sur le fait de propoger
de I'habitat locatif social et de I'accession paveéinsi, divers types d’habitat avaient ¢té
envisageés afin de permettre une plus grande ndoEcupants.
Cette préoccupation se retrouve également dansojet gtudié. La ville d’lvry, 3
l'origine du projet, avait spécifié sa volonté gses habitants aient accés aux logemgnts
construits, en location sociale mais aussi en amesEn 2001, elle avait ainsi demandé| au
maitre d’'ouvrage (MOA) Expansiel la maitrise écoigua du projet. Le prix du m2 devdit
étre contenu (maximum 2 500€/m?), et la limitatd® la taille des maisons favoriser une
accession plus sociale. Aujourd’hui, pour de nom$es raisons, les colts de construction
explosent, ce qui ne permet pas de respecterflenpldixé et la mixité d’acces aux logements

initialement prévus.
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Dans le cadre de ce travail, la notion de ségrégation sociale, pourtant complexe, est vue de
maniére trés restrictive et simplifiée, c’est-a-dire dans une optique purement économique. Cela
s’explique par le sujet méme qui ne porte pas sur la notion de ségrégation sociale mais sur les
moyens de lutter contre le surcolt de la qualité environnementale et sa conséquence, la
ségrégation de certaines catégories socioprofessionnelles dans l’'accés aux logements construits.
La lutte contre la ségrégation reposant sur la division socio-économique de |’espace est ainsi
appréhendée a travers la maitrise des colts des opérations introduisant de la qualité
environnementale dans les logements et les aides nécessaires pour permettre a toutes les
catégories socioprofessionnelles le souhaitant d’y habiter. En effet, s’il est acquis que la qualité
environnementale entraine un surcolt nécessitant des aides supplémentaires, les acteurs

essayeront toujours de le limiter pour pouvoir assumer le montant total des travaux.
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CHAPITRE 2 : Etude de cas : identifier les
différents leviers pour concilier surcolt de la
gualité environnementale et lutte contre la

ségrégation sociale

I. UN JEU D’ACTEURS COMPLEXE A ELABORER POUR MAITRISER LA QUALITE
ENVIRONNEMENTALE

Comme il a été dit en introduction, I'objectif deixité urbaine et sociale du
programme Villa Urbaine Durable du PUCA est cerise d@tteint par le fait de construire, au
sein d’'une méme opération, des logements locatifsasx et de I'accession a la propriété.
Sans étre nouvelle, la mixité au sein de la maittisuvrage appelle des changements dans la
conception et le montage des projets en avancdesumentalités, les savoir-faire et le
contexte |égislatif et réglementaire des opératamsonstruction actuelles (A). Ainsi, un des
pré-requis essentiels a la réussite de telles tipgsaest un travail en amont important de
concertation entre les différents acteurs poumdétin commun les objectifs du projet (B).

A. UNE DIVERSITE DES STATUTS AU SEIN DE LA MAITRISE D’OUVRAGE AFIN DE BAISSER
LES COUTS DE MONTAGE D’OPERATION ET CREER DE LA CONCERTATION

Avec le postulat gu’introduire de la qualité envinementale dans des opérations de
construction de logements, tout en se préservana d&grégation sociale dans leur acces,
génere un surcodt, les réflexions actuelles selisecd sur les possibilités d’absorber ce
surcodt. Des montages juridiques particuliers pgeneainsi de réaliser des économies (1),
mais les régles du marché actuelles freinent ercas@artenariats entre acteurs (2).

1) DES MONTAGES JURIDIQUES ET ADMINISTRATIFS PARTICULIERS POUR UNE CO-CONCEPTION DU PROJET

Ainsi, alors qu’opérateurs privés et publics ontnéndeurs projets de construction
pendant longtemps de maniére indépendante, unevales utilisée aujourd’hui est au
contraire de les rassembler dans les montages rdop®s. Cette voie n’est pas nouvelle

puisque depuis plusieurs années déja les maitesrdige sont confrontés a la variété et a la
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complexité de la demande en logements, ainsi quéxigences des collectivités locales. lls
ont ainsi d0 réformer leurs structures et mettrg@int une grande diversité de montages du
processus de programmation-conception-réalisatmpédations.

Toutefois, aujourd’hui, les impératifs de mixité ddaccession sociale, associés aux
enjeux de développement durable obligent les nsaiifeuvrage a mettre en ceuvre des
solutions encore plus innovantes. Les maitres dames HLM sont également invités a
s’impliquer dans ce défi en lien avec des partesgirivés.

Ainsi, ces montages juridigues mixtes publics-pjvpar I'approche conjointe des
deux types d’opérations que sont la location eckasion ont deux buts : permettre la mixité
de logements et donc de populations mais aussaltise des codts de produits grace a une
péréquation des colts et une optimisation des tipgsade construction (PUCA, 2006).
Aujourd’hui, cela constitue ainsi une des voievif@giées en France pour contrebalancer le
surcodt de la qualité environnementale. Diverséstisas permettent ainsi cette maitrise des

codts :

Les nouvelles formes d’associations et de montages

Ainsi, les opérations qui se montent en Franceuadjbui sont I'occasion pour les
acteurs de réfléchir en équipes, en particulierni@dtres d’ouvrage, sur les possibilités de
créer de nouvelles formes d’'associations et de agest Ills s’appuient pour cela sur la
diversité des structures quils avaient antérieem@mdéveloppées ainsi que sur des
partenariats publics et privés, souvent issus ldéaas régionales anciennes.

Différentes solutions ont donc été mises en ceuvotgamment par les bailleurs
sociaux a travers la création de groupes dint&é@&bnomique (GIE), de filiales, de
coopératives, afin de favoriser une économie deem®yout en permettant une identification
des colts des divers types d’opérations. Parale&ignies SAHLM ont été trés actives et se
sont diversifiées pour réaliser du locatif et detession.

La création d’'un GIE par exemple a pour but de mépe a toutes les demandes des
collectivités locales, depuis la construction juaglliaménagement. Ainsi, le but est de
proposer a la ville un interlocuteur unique toutsgparant les structures : une logique de
gestion conjointe des parties publique et privée @j@rations peut ainsi étre mise en ceuvre.
Comme a Ivry, le Président d’'un GIE peut étre pamgple le directeur général d’'un OPAC,
qui est alors assisté de deux directeurs générdjoints, un pour le locatif et un pour
'accession a la propriété et 'aménagement. Chates organismes se réserve le droit de

n’intervenir que dans sa spécialité. Les troistéstrestent donc maitres d’ouvrage, ce qui
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signifie que chacun consulte pour son compte et péoéficier des économies d’échelle, ils
consultent en méme temps.

Les partenariats entre organismes publics et promos privés

Parallelement, des partenariats entre organismielicplet promoteurs privés ont été
développés, souvent issus de relations établies dmndurée, a travers des montages
particuliers.

Ainsi, dans certains cas, SAHLM et promoteurs @isé partagent logements locatifs
et en accession, avec souvent un méme cahier degesh De plus, quand ils le peuvent, ils
cherchent a conduire des appels d’offres communsdaf réaliser des économies d’échelle
sur les codts de construction. Parfois, afin denpére un meilleur partenariat, une simple
SCI est crée pour le seul temps de I'opérationsreans cahier des charges commun (PUCA,
2006).

La Vente en Etat Futur d’Achévement

Par ailleurs, le systeme de la Vente en Etat Fdiachevement (VEFA), est un
systeme couramment utilisé dans le domaine denatieation en milieu urbain, notamment
pour permettre ces économies dans le montage @eatioms et ainsi aider a gérer le surcoQt
de la qualité environnementale.

Régi par la loi n° 67-3 du 3 janvier 1967 et comément appelé « achat sur plan », il
s’agit d'un contrat par lequel le vendeur (un prteoo le plus souvent) transfére
immédiatement a l'acquéreur ses droits sur le s@li gue la propriété des constructions
existantes. Les ouvrages a venir deviennent larigtépde I'acquéreur au fur et a mesure de
leur exécution ; l'acquéreur est tenu d'en payerilea mesure de I'avancement des travaux.
Le vendeur conserve les pouvoirs de maitre derbmevjusqu'a la réception des travaux.
(Article 1601-3 du Code Civil).

Ainsi, lorsqu’elle est bien maitrisée (en partieulpar la collectivité locale), la VEFA
est un des outils de la mixité. En effet, en réalisa la fois des logements locatifs et en
accession privée, elle permet d’unir les secterive et public et de susciter un accroissement
de la productivité, tout en autorisant des éconsrmiéchelle.

Toutefois, si ces montages juridiques particuligratfois trés innovants, sont une
avancée certaine dans la prise en charge du sudmda qualité environnementale en
permettant une maitrise de certains codts, ceuxdetnandent a étre généralisés et
perfectionnés.
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Le systeme de la VEFA par exemple ne remporte padhiésion de tous pour
plusieurs raisond,

A Un constructeur promoteur en position de force

Ainsi, si elle n'est pas bien maitrisée, les acguér se trouvent a la merci du
constructeur-promoteur qui pourra, dans une certaiasure et unilatéralement, changer les
propriétés des constructions sous prétexte derrestes les codts fixés initialement par
exemple, et ce au détriment de la qualité enviroramgale. En effet, si la collectivité n’'a
aucun moyen de pression sur le promoteur, celesicseul décideur et il lui est alors possible
de remplacer une source d’énergie par une autrassep du gaz au tout électrique par
exemple. De plus, le fait que le promoteur sosidal « maitre du jeu » jusqu’a la fin du projet
peut entrainer une perte de métier dans la mattioserage.

A Un investissement financier fonction de la ventg téerains

D’autre part, par ce biais, le constructeur-promotee prend aucun risque financier
puisque le financement des travaux se fait avegdiat que les acquéreurs versent au fur et a
mesure de l'avancement des travaux. C'est ainsgdist de la vente des terrains aux
acquéreurs qui permet le commencement des traesugenéral quand le promoteur recoit
30% du prix de vente total (Ent. Faucheux). Enna@t ces fonds, la réalisation de
'opération peut étre fortement retardée, ce ganoburage pas le promoteur a s’investir dans
l'opération, a défendre la qualité environnementdlda lutte contre la ségrégation sociale .
En effet, celui-ci n'est pas investi ni personnmekmt ni financierement et conserve les
pouvoirs de maitre d’ouvrage jusqu’a la fin dewvdix. Ainsi, le promoteur peut ne pas
prendre en compte les demandes de la ville ousibad®tants, sauf si un partenariat fort et un
accord sur des objectifs communs existent enfpedmoteur et la collectivité territoriale.

A Un retard dans la vente des terrains : un freinagapels d’offre communs

Le retard possible dans la réalisation de |'opématipeut étre d'autant plus
préjudiciable lors d’opérations mixtes location iatezaccession a la propriété dans laquelle
les opérateurs public et privé souhaitent conduies appels d’offres communs afin
d’optimiser les colts de construction. Les mémeégeprises réalisent alors les logements en
location sociale et en accession. Le schéma suilestmontages d’opération publique et
privée permet de voir que dans le cas de la VERAs snaitrise parfaite de la vente des
terrains en accession entrainant un retard daricaleux, les phases de construction locative
et en accession sont décalées et ne permettentepdnéficier des gains économiques des
appels d’offre communs.

% Propos confirmés par M. Faucheux lors de I'ergreti
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1°" étape : 2°™ étape : 3™ étape :
PROCESSUS Montage » _ » .
CLASSIQUE financier Construction Location

ere 4 2éme étape : eme «

1" étape : : 3~ étape :
PROCESSUS DE Montage » Vente en » _
LA VEFA financier VEFA Construction

Titre: Le processus de la Vente en I'Etat Futur d’Acrméent (VEFA). le décalage des phases
construction locative et en accession dans le ‘casrdtard pris dans la vente des terrains
Source: Réalisation personnelle

Dans le cadre du programme Villa Urbaine DurablePtlCA, les différents acteurs
ont été contraints de collaborer des le programaéour d’une approche d’ensemble du
projet. Toutefois, lors du bilan, en 2005, JacBroff’, a regretté qukes entreprises et les
industrielsne se soient pas plus investis dans les opérati@esa peut s’expliquer par le fait
gue, en théorie, ce sont les appels d'offre qumettent de déterminer, selon des criteres
prédéfinis, quelles entreprises et industrielsigipgront au projet. Il parait donc difficile de
les associer en amont aux réflexions sur le prgstappels d'offre ayant lieu bien apres les
premieres réflexions et la conception du projetuté&tois, des habitudes et des relations de
travail se créent sur le terrain entre une vikss, bailleurs sociaux et les entreprises situées
dans un environnement proche qui permettraient dissussions, des échanges sur les
pratiqgues et les enjeux du développement duralds. resultats de ce travail pourraient
ensuite étre intégrés aux opeérations propremerds ditalisées par ces entreprises et
industriels. Des progrées restent donc a faire dstela.

Dans certains cas, si ces collaborations ont peaodsacteurs de devenir de véritables
partenaires tres en amont de la conception et déalessation des logements, dans d’autres,
malgré une forte volonté de collaborer dans lesnmes temps et quelques rencontres,
partenariat a échoué dans la durgeréant par ailleurs des tensions entre acteudegt
difficultés pour monter le projet. En effet, cetiidemande du temps, une ouverture d’esprit,
une tolérance et une capacité a remettre en casseales de penser et pratiques habituelles
gue tous les acteurs n’ont pas. Ainsi, méme saddsurs peuvent étre d’accord au moment de

* Sociologue, responsable de recherche au Labaratbechniques, Territoires et Sociétés - Centre
d'Enseignement et de Recherches Techniques ett&EcETTS-CERTES) de I'Ecole Nationale des Ponts et
Chaussées et qui travaille sur le programme desreb VUD du PUCA.
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la conception du projet, le temps, les impératifsn®miques, la nécessité de travailler plus,
les relations personnelles... viennent «tester mghgement en faveur de la qualité
environnementale, qui ne résiste pas toujours.

Ainsi, les montages d’opération commencent a évoluer et a s‘adapter aux changements
qgue demandent la prise en compte de la qualité environnementale : la nécessité de la
concertation, des partenariats, de mixité au sein de la maitrise d’ouvrage pour co-concevoir le
projet mais aussi la prise en charge de son surcolt en cherchant a réaliser des économies. On
peut alors voir que si l'objectif de mixité sociale de la loi SRU est visé, il s‘agit tout autant, voir
plus, de maitriser économiquement le codt du projet. Il apparait en tout cas que ces montages

nécessitent une implication du plus grand nombre d’acteurs possibles.

Il faut noter que ces initiatives de montages jguds particuliers rencontrent, pour
leur réussite complete, des obstacles internegedations entre acteurs mais aussi externes,

liés aux régles du marché actuelles.

2 ) LES REGLES DU MARCHE ACTUELLES, UN FREIN A L’EQUILIBRE FINANCIER ET PARTENARIAL DU PROJET

Le bilan des opérations Villa Urbaine Durable e®2@& permis de constater que
malgré les avancées, les difficultés pour lier ig@a&quilibre financier et offre sociale étaient
énormes. Cela tient au fait, en grande partie,lgsidois actuelles du marché ne permettent
pas d’absorber le surcolt de la qualité environmeahe.

La logique des intermédiaires et des marges
Ainsi, l'ingénierie financiére de la constructioancilie difficilement l'investissement

sur la qualité environnementale, qui pese surdésscde construction, et la maitrise des prix
de ventes.

Cela tient notamment a la logique des intermédiage des marges qui, dans la
promotion immobiliere, impose d’ajouter 30 a 50 % prix de construction. A titre
d’exemple, si I'on considere qu’un prix de vent2 400 €HT/m?2 permet I'accession sociale,
cela suppose un codt plancher de constructionaddré de 1 200 € HT/ m2. Or, ce colt ne
permet actuellement pas d’intégrer des performaspeésifiques a I'enveloppe et/ou aux
equipements. Il faut donc d’importantes aides foemes d’autres acteurs (collectivités
locales, Etat, OPAC...) pour contrebalancer le surceingendré par la qualité

environnementale.
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Par ailleurs, aujourd’hui, si le systeme de la VEEsk adopté pour le montage d’'une
opération de construction de logements classigsass qualité environnementale, il est
souvent source de surcolt di a la marge du promdtars que ce systéme peut étre source
d’économies, comme on 'a vu ci-dessus, lorsqsill@en maitrisé, aujourd’hui, aucune régle
ne permet de contrbler ses dérives possibles sundeges.

Ces difficultés se vérifient dans le projet d’hsyr-Seine ou, pour I'accession a la
propriété e prix du m2 atteint aujourd’hui le niveau du nfa&et la typologie des maisons se
voit agrandie en T4 et T5. En effet, depuis 20@te diu début du programme de recherche, le
prix du foncier et les colts de construction oraum®up augmenté, empéchant la maitrise
economique du projet que souhaitait la ville. DiEsnénts de qualité environnementale ont
d’ailleurs été supprimés car ils ne pouvaient glue pris en charge.

Les lois et reglements francais

Par ailleurs, une autre difficulté vient des lotsréglements francaisadaptés aux
régles du marché actuellesais qui ne sont pas toujours favorables aux ngestaarticuliers
cités ci-dessus et nécessaires a la réussite dtgp®s avec qualité environnementale.

I en est ainsi, par exemple, de la co-maitriseudage publigue pour un
aménagement qui ne peut étre compléete du fait ddeméradiction entre l'article 8 du Code
des Marchés Publics (qui accepte ce type de regmenpt) et I'article 5 de la loi MOP qui
linterdit puisque seul le maitre d’ouvrage peutisir les titulaires du contrat (maitre
d’'ceuvre et entreprises). Ainsi, il apparait qudaiees taches ne peuvent étre déléguées au
mandataire, ce qui réduit I'intérét de tels regerapnts de maitres d’ouvrage publics et réduit
les possibilités d’économies sur le projet. On ptuitefois souligner qu’a travers des
programmes de recherche tels que celui du PUCAgdisirs ont I'avantage de pouvoir faire
pression pour que ce genre de blocages dispardisseadre réglementaire et |égislatif
s’adaptera, avec un certain retard certes, auxutwns en cours dans les domaines du
montage de projets d’aménagement de quartier ebmigructions.

Un surcodt plus facile a appréhender dans le sectpublic que privé

Il apparait que sur la partie locative, les maitfesivrage parviennent plus facilement
a trouver un équilibre social du fait des subvergigu’ils peuvent recevoir (la subvention
pour surcharge fonciére ou grace a la certificatitabitat et Environnement délivrée par
CERQUAL par exemple) et de leurs fonds propresetiet, les bailleurs sociaux disposent
de trois sources de financement : les loyers (maissont plafonnés en fonction des zones
sauf exception), les subventions et les fonds popC’est sur ces deux derniers plans que le
bailleur social peut agir.

Les bailleurs privés, quant a eux, du fait qu’iks Iménéficient en général d’aucune
subvention, n’arrivent pas a équilibrer leurs opérs avec qualité environnementale, et les

Cynthia LUCIENNE - Mémoire de recherche - Master I/ Magistére Il - 2006/2007
30/80



h#” QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LUTTE CONTRE LA SEGREGATION SOCIALE : DES OBJECTIFS CONCILIABLES ? -

villes et territoires.

prix de vente des logements en accession atteidggeiprix du marché, ce qui ne permet pas
de lutter contre la ségrégation sociale.

Il faut noter que la prise en compte de la quaitéironnementale reste problématique
pour les promoteurs privés, notamment parce qu'eecadre pas avec une approche
commerciale classique. La contrainte du marchénet demande peu structurée sur les
champs environnementaux font craindre aux promsteées difficultés de commercialisation.
En effet, malgré une sensibilisation certaine,dmdnde de logements incluant de la qualité
environnementale reste déterminée par le coltsé& @rconscrite a une frange étroite de la
population (Bouteille, 2004)La volonté initiale d’allier qualité environnemale des
logements et accession « sociale » des primo-act2da de foyers a faibles revenus n’est
alors pas atteinte.

L’immobilier : un placement défiscalisé

De plus, une autre difficulté tient au fait qu'amjd’hui, une part importante de
'accession a la propriété concerne des investissachetant des logements au titre d’'un
placement défiscalisé, et ce, grace aux dispositifgigueur des loi Borloo ancien (2006), loi
Borloo populaire (2006), loi De Robien (2003), Birardin pour I'outre mer (2003) et loi
Demessine pour les Zones de Revitalisation RutE89). Ces placements permettent aux
propriétaires de revendre le bien immobilier caristamélioré ou réhabilité au bout de six ou
neuf ans selon le dispositif.

Cette durée, trop courte par rapport au temps teirelu surcodt lié aux dispositifs
favorables a la qualité environnementale, n'enagei@as I'investissement en leur faveur. En
effet, les équipements en énergies renouvelablaastissent sur douze ans en moyenne
(PUCA, 2005). Une évolution de la réglementatiorraisesouhaitable pour que ces
investisseurs aient un intérét a investir en fadeula qualité environnementale.

Ainsi, méme si la volonté des acteurs est présente pour s’investir en faveur de la
construction de logements a qualité environnementale et que des montages particuliers sont
élaborés pour baisser les colts de construction et ainsi maitriser économiquement le projet, tous
les éléments ne sont pas présents pour permettre leur efficience. Les régles du marché (la logique
des marges importantes de chaque acteur, les placements fiscaux dans limmobilier, les
différences de régles de gestion entre les secteurs public et privé...) ne concordent pas pour

favoriser l'investissement en faveur de la qualité environnementale.
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Pour que ces montages juridiques fonctionnent aféiment, c’est-a-dire que les
acteurs rendent leurs intéréts convergents eté&sesur les mémes objectifs pour concilier
qualité environnementale et lutte contre la sédiégasociale, une phase importante de
concertation doit se mettre en place

B. Un EQUILIBRE ENTRE QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET COUTS DE CONSTRUCTION A
DEFINIR ENTRE TOUS LES ACTEURS

Il est certain que face aux difficultés citées esslis pour maitriser le surcodt de la
gualité environnementale, de nombreux changementsngcessaires a tous les niveaux de la
conception-programmation-réalisation de telles ajp@ns. Toutefois, au fil de ce travail
d’étude, il est apparu qu'une phase était esseneldéterminait en grande partie le succeés
du montage de ces projets d’aménagement : la datioar en amont entre les différents
acteurs pour mettre en ceuvre le principe de coegiimn (1.) D’autre part, son résultat aurait
tout intérét a étre formalisé pour assurer sa pie(R).

1) UNE DEFINITION DE L’EQUILIBRE A DEFINIR EN AMONT DU PROJET

En effet, la construction de logements avec de itelseratifs de développement
durable, de mixité impose des changements de ctooegt un détachement des circuits de
production classiques. Il est acquis que cela airgenn surcolt financier qui doit étre
maitrisé, ce qui passe notamment par les montagekgues spéciaux étudiés auparavant.
Mais cela ne réussira completement que si un rexlleuwent du dialogue entre acteurs est
opéré grace a des rencontres et des ententesnresnent du montage du projet pour
construire un jeu d’acteur partenarial et solideéosur des objectifs communs.

Dans les cas les plus réussis, le maitre d’oud@®?) a mis en ceuvre en amont une
programmation environnementale du projet, sur lgeabifs qu’il se fixe, sur sa vision de la
gualité environnementale, les moyens qu’il se doeinqui sert de base de dialogue et de
travail pour les autres acteurs (maitrise d’ceuerdreprises...). La responsabilité de la
coordination du projet lui revient donc : s’il esioteur dans l'opération, s'il dispose des
structures et des moyens nécessaires et si sationsiecale lui permet de faire appel a un
réseau stabilisé (maitrise d'ceuvre, collectivit@l®, instances régionales et départementales),
il sera plus apte a mobiliser les financementsyesutions et engagements indispensables pour
mener a bien le montage de tels chantiers (PUCB6)20
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Dans le but d’optimiser les résultats, cela lui dade donc des changements de
pratiqgues importants : il doit s’engager fermendants la voie de la co-conception du produit
et s'investir aux divers moments du montage dueprdpns des fonctions de direction ou se
combinent des compétences managériales, techragjpasrimonialesTout en collaborant au
maximum avec les autres acteurs, il doit maitriiseisemble du projet, ce qui lui donae
réle de plus en plus prépondérant d'incitation mtas partenariats et des coopérations.

Il apparait ainsi fondamental que le MOA fixe enoatndes objectifs de performance
environnementale qui seront adaptés par la sugealité de I'opération apres de nombreux
échanges et réunions avec les autres parties. tLieilmst de dialoguer, de négocier les buts
gue chacun se fixe, les moyens financiers et husnain seront accordés au projet. Quels
objectifs environnementaux pour quels moyens firaa&

Le probléme est que ce travail préalable demandemps et une implication réelle
de nombreux acteurs afin de se fixer des objembifsmuns et de parler le méme langage.

Ces difficultés de construction d’une concertagotide entre acteurs est un des points
sur lequel les protagonistes du programme Villadiive Durable ont beaucoup travaillé. Le
travail d’étude vient ainsi corroborer cette néitésde dialogue mais aussi les complications
gue cela engendre.

Ainsi, a Ivry-sur-Seine, le choix des acteurs dwjgir n'est pas le fruit d’'une
programmation en amont de I'opération et d’'un cosgs mais plutdt d'une suite d’aléas et
de convocations successives d’acteurs. De ménuglde de 15 jours accordé a I'architecte
pour rendre son esquisse pour I'appel a projetld@Aa rendu impossible toute concertation
et accord entre les acteurs sur des objectifs comanade qualité environnementale et de
maitrise des codlts. De plus, I'architecte qui &jmuréle de moteur en faveur des objectifs de
qualité environnementale n’avait pas les moyenkesig@orter face & un MOA qui est revenu
sur son engagement. En effet, celui-ci avait il@treent accepté que l'opération s’inscrive
dans la voie de la qualité environnementale majsibar la suite renoncé, en désaccord avec
les autres acteurs. Ainsi, les objectifs initiaug dualité environnementale auxquels,
finalement, le MOA ne croyait pas, n'ont pas ré&setix obstacles économiques, surtout dans
la partie accession. Ces logements se vendent @omurix du marché et les objectifs de
gualité environnementale ont été revus a la baisse.
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Cette nécessité de temps de dialogues, de mises au point sur des objectifs communs pour
maitriser le surco(t dii a la qualité environnementale apparait extrémement difficile a mettre en
place. En effet, le contexte actuel n’y est pas propice du fait de la séparation des fonctions de
conception-programmation-réalisation-évaluation et de la nécessité de construire vite pour faire
face aux demandes de logements. Pourtant, cette étape de concertation permettrait de gagner du
temps en évitant des erreurs en aval et une nouvelle étape de travail sur le projet pour les
corriger, retardant ainsi sa réalisation. Ceci vient confirmer I’hypothése selon laquelle la France a

des progres a faire dans le domaine de la concertation en amont du projet.

Il a été démontré que face aux impératifs de caéaiten pour une co-conception du
projet, les difficultés pour les acteurs de se reattaccord étaient nombreuses. Cela pose la
guestion de la forme que doivent prendre les engagts des différents acteurs, quelque soit
leur profondeur, une fois prononcés.

2 ) UN CONTRAT COMME GARANT DU MAINTIEN DE L’EQUILIBRE TROUVE

En effet, sans remettre en cause la sincéritélminae volonté des acteurs au moment
de leur échange de parole, le temps, les défautsémeoire, les impératifs économiques, le
changement de personnel... sont autant de raisorgeguent nuire au maintien des objectifs
initialement fixés de qualité environnementale oénme d’investissement financier ou moral
en faveur du projet.

Fixés dans un contrat signé par toutes les padiepeut penser que les acteurs d’'un
projet ne pourront pas revenir sur leurs engagesngns, ce qui est gage de stabilité, de
rapidité et de réussite de l'opération. Ainsi, Udo&s I'accord obtenu sur les objectifs de
gualité environnementale et les moyens allouépgration peut se dérouler sans prendre de
retard du fait de nouvelles discussions injustffi@&un acteur. Parallelement, il ne sera pas
aussi facile de revenir sur les objectifs de géaénvironnementale qu’aujourd’hui, les
engagements financiers seront en principe maintenudss codts évalués ne devraient pas
beaucoup évoluer du fait du délai rapide de réadisale I'opération.

Ainsi, le fait de retranscrire dans un contrat lengagement a le mérite d’obliger les
acteurs a se pencher réellement sur son sens étesmiue, pour lui-méme mais également
pour les autres. Il constitue un constant rappslatdigations, des responsabilités de chacun,
tout en ayant une valeur officielle qui permetteragpeler a I'ordre en cas de contestation ou
de violations des clauses du contrat.
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Il est certain que cela constitue un acte de proreéén plus et qu'il peut méme
effrayer certains acteurs par sa valeur contraignane fois signé. Toutefois, dans le contexte
ou l'on se trouve de crise écologique, de nécegsiigérative d'améliorer la qualité
environnementale des constructions et d'en faireéfider le plus grand nombre de
catégories socioprofessionnelles, un acte offjuaedit la voie la plus efficace.

Afin d’appuyer cet argument, il est possible decdenparer avec le reglement de la
procédure de la Zone d’Aménagement Concerté (ZAG)pgut étre trés efficace dans ce
sens. Ainsi, dans le cadre du projet de la ZAC dan® a Grenoble, un reglement tres
ambitieux a été élaboré par la ville : en contréeatu fait de vendre le metre carré de terrain
moins cher que le prix du marché, la ville a obtgoe I'argent gagné soit réinvestit dans la
qualité des logements et a fixé le prix de 50%ldgsments de la ZAC.

Puis, pour ne pas étre démunie de tout moyen dsagites acteurs pour faire respecter
les engagements pris aprés la vente des terralleetedi des permis de construire, la ville a
imaginé une maniéere d’agir sur la construction.sfjite. totale propriété des terrains ne sera
transférée qu’a la fin des chantiers et avant cktte, des réunions réguliéres sont organisées
avec la ville afin gu’elle vérifie si les engagertsepris en amont ont été respectés lors de la
réalisation de l'opération. Les objectifs de géal@nvironnementale continuent d’ailleurs
d’évoluer au fil du temps en fonction de la capgadi vente des logements etc.

Tous les acteurs publics et privés rencontrés dtas entretiens se sont montrés
favorables a un tel engagement écrit, la pluparbtesidérant méme comme indispensable. La
ville d’lvry-sur-Seine par exemple est en phasevdidation d’'une charte qualité habitat
applicable aux opérations d’'urbanisme sur sontéémei Il s’agit d’'un cahier des charges qui
devra étre signé par tous les acteurs (ville, agegura, bailleurs...) sur des cibles HQE a
respecter obligatoirement. La ville souhaite amsdir un moyen de dialogue et de controle
sur toutes les opérations d’urbanisme, pouvoir lir'e’avait pas lors de I'opération des
Mirabeau et qui ne lui a pas permis d’obliger le M® respecter ses obligations en matiere
d’environnement.
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Il est ainsi probable que dans le futur, la voie d’un engagement écrit sur des objectifs de
qualité environnementale partagés entre tous les acteurs sera suivie pour toute opération
d’urbanisme. Ce type de contrat permettra sans aucun doute de mieux maitriser les colts
financiers engendrés par la qualité environnementale et ainsi de lutter contre la ségrégation
sociale dans l'accés au logement. C’est en effet un moyen qui, a terme, facilitera l'intégration
d’objectifs de qualité environnementale dans la liste des critéres classiques, obligatoires d’une
opération d’aménagement de quartiers. Le surcolt de la gqualité environnementale sera alors

intégré dans les circuits classiques de construction et sa prise en charge se fera naturellement.

Dans l'optique d’arriver a concilier objectifs deiadité environnementale et lutte
contre la ségrégation sociale dans l'acces au legerd’opérations d’aménagement de
guartiers, des solutions financiéres sont égalemmésas en ceuvre pour absorber le surcodt :
I'appréhension de I'opération en codt global etgénierie financiére.

Il. DES SOLUTIONS FINANCIERES INNOVANTES POUR ABSORBER LE SURCOUT DE LA
QUALITE ENVIRONNEMENTALE

Parallelement aux montages juridiques et adminifsti@articuliers mis en ceuvre pour
monter ce type d’'opérations a qualité environnealentes aides financieres, des collectivités
territoriales et intercommunalités principalemestnt encore absolument nécessaires pour
absorber leur surco(t et sortir les opérations aximmum au prix du marché, voir moins cher.

A. L’INTEGRATION PARTIELLE DE L’APPROCHE EN COUT GLOBAL DANS LE MONTAGE DES
PROJETS

Appréhender des montages de projets en colt gioestl pas nouveau, surtout pour
les bailleurs publics chargés de la constructioteela gestion de leurs immeubles, mais cette
approche semblait particulierement bien adaptée jpstifier I'investissement pour la qualité
environnementale. Dans la réalité, elle s’avere garticulierement difficile a mettre en place
et a été assouplie dans son appréciation (1)mbkefinalement que I'investissement pour la
gualité environnementale se justifie en lui-mémasntpe le probleme principal pour les
acteurs reste son intégration dans leurs budggtseasources limitées (2).
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1) UN CONCEPT APPREHENDE DE MANIERE PRAGMATIQUE PLUS QUE MATHEMATIQUE

Alors que le phénoméne de la préférence pour leeptédomine dans le schéma
classique des opérations, c’est-a-dire que lesuEctvaluent une opération par rapport au
contexte présent, lintégration d'objectifs de dugal environnementale demande une
appréciation différente des échelles de temps.fiety dans I'optique d’aménager un quartier
de fagon durable, tous les acteurs, publics etépridoivent aujourd’hui anticiper des
dépenses, dans une vision a long terme, choses queifaisaient pas tous avant. Mieux vaut
ainsi construire des projets intégrant la qualitégir®ennementale en amont que rattraper les
erreurs en aval. L'investissement est alors plusdianitialement et c’est cet état de fait qui
n'est pas accepté aujourd’hui.

L’approche en codlt global permet de concevoir @gkment d’échelle dans le cadre
d’'une opération et vient justifier ce surco(t. Hfete selon le bilan du programme Villa
Urbaine Durable (PUCA, 2006), le surinvestissensents tendu par les démarches de qualité
environnementale génére le plus souvent des écesodentretiens, de consommation du
fait de la qualité induite par I'architecture biochtique etc. Raisonner en co(t global permet
ainsi « de juger de la pertinence des choix dengestissement en déterminant leur temps de
retour ». Il prend ainsi en compte les étudesoi@ c'investissement, les colts différés de
toutes natures inhérents a la vie future du batiniwur le ministére de I'équipement, celui-ci
se définit simplement comme :

Approche en colt global = investissement + entretien + charges

En termes financiers, raisonner en colt globalergvia intégrer un processus de
décision reposant sur \aaleur Actualisée Nette (VAN) La notion d'actualisation est utilisée
pour mesurer la pertinence du choix d'un inveshesg en allant plus loin que le seul calcul
de récupération de l'investissement. En effet,tlialisation tient compte des rendements
survenant au-dela de la période de récupératiolindestissement, et prend en compte la
valeur temporelle de I'argent en s'appuyant siéd'ique la valeur d’'un euro aujourd'hui n'est
pas la méme que celle d’'un euro dans trois ansdépaéciation de I'argent qu'implique le
temps est ainsi intégrée et les calculs se fon$ mftation. Ainsi, en s’appuyant sur le
phénomene de préférence pour le présent, l'adtialisest le calcul qui sert a ramener des
valeurs non directement comparables, car se pradugs des dates différentes, a une méme
base et ainsi de les comparer. Il s'agit donc deeti¥e en euros de I'année 0 (supposée étre
celle ou la dépense initiale de I'investissemerdété intégralement effectuée) les flux de
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liquidités percus plus tardivement, c’est-a-dire deux ou trois ans plus tard. L'actualisation
est donc I'expression de la valeur actuelle d’'wrarse percue ou payée dans le futur.

On peut noter que cette approche assez complexgagstement facilitée par le mode
de financement du logement social qui est adosdirati A a un taux proche de l'inflation.
De plus, les bailleurs sociaux en tant que contguns et chargés de l'entretien des
immeubles appréhendent depuis longtemps cette ddémaximiser les installations pour
baisser les charges. Le calcul se simplifie aldrseelimite le plus souvent au cumul de
l'investissement, de I'entretien et des consommiatisur une durée donnée. Avec une telle
approche, il est possible de travailler sur I'opsation du couple loyer + charges en locatif
ou sur le couple prét + charges en accession rpaiete.

Mais parallélement, il apparait que les acteurgégride 'aménagement utilisent aussi
cette technique de I'approche en codt global. Toigecelle-ci est peu mise en ceuvre dans
son sens mathématique premier et non systématiaqueBlke est plutbt utilisée sur des bases
pragmatigues, acquises avec I'expérience et nommeoom critére de décision en amont pour
la qualité environnementale. C’est une approcheréde. Par exemple, avec I'expérience, des
ratios ont été établis pour garder des niveaux lirges payables par les usagers pour
l'installation d’'un ascenseur. Ainsi, le colt dialkation, d’entretien d’'un ascenseur est de
15 000 euros environ par an, ce qui signifie gatt construire au moins 30 logements pour
avoir une bonne répartition des charges (41,6€@a.ratios existent aussi pour le chauffage
(Ent. M. Pillot). Afin de calculer ces ratios, l'amche en codt global a ainsi été utilisée.

Toutefois, cette notion d’approche en colt globekinpas completement appliquée
par les acteurs, et ce, pour plusieurs rafsons

Un travail d’évaluation complexe

Le principe de I'approche voudrait que pour démamga fiabilité, des études globales
soient réalisées, basées sur des retours d’expérjgour établir des éléments de mesure de
son efficacité pour telle ou telle maniere de congeles aménagements et batiments, pour
les techniques utilisées... Il faudrait ainsi avaiug les bilans, connaitre tous les frais de
gestion d’opérations, établir des criteres de neeswr de suivi du batiment par la méme
equipe sur 20 ou 30 ans. Le but serait de savomnoent les investissements ont été amortis
et pour cela, il est nécessaire de disposer decbepud’éléments de comparaison, de
plusieurs essais. Dans la réalité, aucun actedispese de ces éléments (Ent. Bertrand).

® Propos confirmés lors des entretiens
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Des investisseurs qui ne bénéficient pas des ret@ur charge

Une autre difficulté tient au fait que les baillewociaux et privés qui investissent
pour la qualité environnementale dans la constnctle logements ne bénéficient pas du
retour sur charge. Alors que dans le secteur itetile constructeur privé est en général en
charge de I'entretien du batiment et va payer kesges, pour I'habitat, la baisse des charges
va profiter aux locataires mais pas a linvestisspuive. De méme, limpossibilité
d’augmenter les loyers des logements sociaux, negiepas aux bailleurs d’amortir leur
investissement initial. Ce n’est donc pas la parsoqui investit qui bénéficie du retour sur
charges.

Les lois sur les logements sociaux dans ce casaraspent pas adaptées car on
pourrait imaginer que si les charges baissentpyerl pourrait étre augmenté pendant un
temps et une proportion définis afin de permettteamortissement. L’augmentation serait de
toute facon neutre pour le locataire qui payaiteaapant 'augmentation du loyer en charges.

Il serait donc plus adapté au contexte que ladoiless logements sociaux prenne en
compte les loyers mais également les charges damdds cas. Cela se justifie d’autant plus a
court terme avec la hausse prévisible du prix éeelfgie (électricité, gaz, pétrole...) qui va
faire augmenter rapidement le montant des chatgassbailleurs sociaux risquent donc de se
voir beaucoup plus souvent confrontés a des nampaits de charges par des locataires a
faibles revenus, qui aurait pu assumer une haetstve et étalée dans le temps de leur loyer
pour amortir un investissement les protégeant edathausse du prix de I'énergie.

Quelques exceptions existent aujourd’hui a ce géende non augmentation du loyer
des bailleurs. Par exemple, depuis 2007, la comatérdiagglomération Tours Plus permet
une augmentation du loyer sur une opération deteot®n de logements sociaux, en
contrepartie d'une certification Habitat et Envinement, c’est-a-dire en faveur
d’'investissements pour la qualité environnemental. M. Cailleret). On peut penser que
ces dérogations vont se développer dans le futur aider les bailleurs sociaux a prendre en
charge le surco(t de la qualité environnementais tes logements sociaux.

L’inconvénient du placement défiscalisé

L’approche en colt global se trouve également onitdie aux investisseurs privés qui
ne voient la construction de logements que commglacement défiscalisé. Comme il a déja
éte précisé p.28, le logement est revendu au loseixdou neuf ans, durée qui ne permet pas
d’amortir l'investissement pour la qualité enviremmentale (douze ans en moyenne).
L’approche en colt global n’est alors pas adaptée &pe d’investissement car ces acteurs
privés n’ont aucun intérét a payer plus cher paufogement avec qualité environnementale
dont ils ne bénéficieront pas et pour lesquel&iiste pas une demande sociale de masse.
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Des conditions d’octroi des préts bancaires non ptis

Enfin, cette approche n’est pas non plus, poustiént, intégrée dans la relation entre
les bailleurs-acquéreurs d’'un logement et les besqui ne prennent en compte que le court
terme. En effet, les criteres d’octroi d’'un prét pertent que sur les revenus (capacité
d’endettement obtenue en divisant le revenu paaB$ prendre en compte les évolutions plus
gue probables a la hausse des charges.

Ainsi, il paraitrait judicieux dans le contexte gt et dans une vision a long terme
gu’une banque accepte d'octroyer par exemple 56000s de plus que le maximum sur un
prét pour l'acquisition d’'un logement a un ménage spuhaite s’équiper en chauffe-eau
solaire. Les économies faites sur les chargesrsahainsi a rembourser 'emprunt.

Face a ces nombreuses difficultés, le champ d'tigagson pour I'approche en codt
global en matiére de qualité environnementale af@tément réduit. Ainsi, par exemple,
aujourd’hui, la recherche va se limiter a récottes informations sur les codts d’entretien, de
maintien pour des techniques particulieres en fiagteda qualité environnementale, telles que
la VNAC a Ivry, pour les comparer aux techniquassgraditionnelles utilisées.

Ainsi, dans le contexte actuel des opérations de construction, il apparait que I'approche en

codt global pourrait « marcher » si :

- L’investisseur est le futur occupant du logement car il pourra alors bénéficier du retour

sur charge

- Celui qui investit a I'argent pour le faire

Malgré une prise en compte relative, surtout par les bailleurs sociaux, I'approche en codt

global est donc trop complexe a mettre en ceuvre dans le temps et n’est pas partagée par tous les

acteurs. Elle ne représente donc pas une réelle solution pour concilier objectifs de qualité

environnementale et lutte contre la ségrégation sociale dans la mesure ou, pour les acteurs, elle

ne justifie pas complétement l'investissement en faveur de la qualité environnementale.

Si I'approche en codt global n'est pas complétenaelaiptée a la réalite, les acteurs
ont continué leurs réflexions. lls trouvent ain&ulres sources de référence pour monter
leurs projets et permettre la propagation de lditguanvironnementale au sein des opérations
de construction de logements, afin d’en faire biérefle plus grand nombre de personnes
possible.
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2 ) LA PREFERENCE POUR UNE APPROCHE EN COUT PARTAGE ENTRE LES ACTEURS

Ainsi, en se servant de I'approche en colt globahroe point de départ, trois voies
d’aménagements possibles de la notion sont endbéege pour gérer le surcolt de la qualité

environnementale.

Un droit au logement a affirmer

La premiere voie d’'aménagement part d’'un simplestain on sait aujourd’hui que le
budget des personnes aux revenus les plus modesttaéduit et que de plus en plus de
personnes n’'ont plus accées au logement social. tieaktnotamment au fait que I'on construit
aujourd’hui plus de logements PLUS (prét locatifisage social) qui est le logement social
banal, que de logements PLAI (préts locatifs aid@stégration) destinés aux ménages ayant
un niveau de revenus inférieur d’au moins 60% aifiopld des logements sociaux et qu’elles
ne pourront donc plus payer leurs charges. Dansekure ou 'aménagement de quartiers est
vu dans une vision économique, environnementales @assi sociale, cette raison apparait
suffisante pour justifier I'investissement en megigle qualité environnementale : ne pas
laisser des personnes aux revenus modestes daharsdest une préoccupation de chacun !

Des maniéres figées de concevoir les projets

Par ailleurs, en parallele de la définition ci-desglonnée de l'approche en co(t
global, celle-ci peut étre envisagée autremenhgérdrée des changements de relations entre
acteurs. En effet, on peut I'envisager comme ledaiprendre le budget global alloué a une
opération que les acteurs décident, en commungpartir sur chaque poste de dépense,
notamment pour respecter des objectifs de qualité@nementale.

En effet, aujourd’hui, certains bailleurs sociaug laissent pas la possibilité aux
maitres d’ceuvre de participer a I'eéquilibre de &ggttion, ils n'ont aucun pouvoir d’arbitrage.
Cela tient au fait qu'en général ils ont des cahps charges préétablis, des habitudes de
construction qui visent la solution la plus éconguei (Ent. Bertrand).

Il s’agirait donc ici de revoir la participation @bdacun des acteurs a I'élaboration du
projet et d’aboutir & une conception d’un projettpgée par tous les acteurs (cf. supra p.21).
Se pose ici la question d’intégrer ou non les usageces réflexions. En effet, en allant plus
loin dans la vision de cette co-conception, il paiiraussi s’agir de remettre en cause la
gualité¢ d'usage des logements en la mesurant :n@mt vivent les usagers dans leur
logement ? Sont-ils satisfaits de la maniere dehtencu leur logement ? » Mais comment la
guantifier ? Comment quantifier les budgets quitverec ? On peut relier ces questions a la
difficulté soulevée de construire des éléments @atgs pour faire de I'approche en codt
global une référence.
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Une préférence pour I'approche en codt partagé

Enfin, dans le cadre du programme Villa Urbaine dble, plutdt que de parler
d’approche en codt global, les acteurs ont préb@rder de « colt partagé ». En effet, il est
acquis que dans le contexte actuel, le surco(d dealité environnementale n’est pas justifié
pour tous les acteurs ou en tout cas cede devamtres impératifs au cours du projet,
notamment celui d’équilibrer son budget. Ceux-ci Smihaitent donc pas le prendre en
charge, et la véritable question est donc de saemimment le répartir. Il est certain qu’il y a
un investissement de base, qui peut donc aideipéelere en charge ? Toutefois, dans cette
optique, se pose la question de comment agir ssuroet.

Prix de vente = foncier + charges fonciéres + colits de travaux + marge des promoteurs

Dans un premier temps, pour maitriser ce surcaitPUCA, les collectivités
territoriales ont cherché a baisser le prix du fenodes charges foncieres et des colts de
travaux. Toutefois, ils se sont rendus compte eagebaisses augmentaient d’autant la marge
des promoteurs et qu’il fallait avoir une visionolghle : c’est sur le prix de vente des
logements qu'il faut agir. Pour cela, des étudesndeché sont nécessaires pour identifier le
bon prix de vente, c’est-a-dire le prix acceptédrd’@ayé par la population. C’est a ce niveau
gue se joue la mixité : construire en fonction dessources des futurs acquéreurs. Mais se
pose inévitablement la question du degré de priseoepte de la qualité environnementale
pour les populations a faibles revenus : si eleepeuvent pas payer plus cher leur logement,
elles n'auront pas droit & de la qualité environeetale ?

Pour répondre a cette question, il apparait néicesda confirmer ce qui a déja été
évoqué ci-dessus : des négociations en amont doasir lieu entre les acteurs pour
hiérarchiser les objectifs de qualité environnemlentiu projet. En I'état actuel des choses, il
est impossible de remplir tous les objectifs deliuanvironnementale qui ne sont pas
intégrés dans les circuits de construction classigies objectifs sont ainsi confrontés aux
limites des budgets et a la nécessité de maitsmmomiquement le prix de I'opération pour
pratiqguer des prix de vente accessibles qui évilenéégrégation de certaines catégories
socioprofessionnelles.
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On ne peut reprocher a cette vision son aspect économique, en phase avec les réalités du
marché, mais elle démontre bien que le surcolt de la qualité environnementale est une notion
encore nouvelle pour bon nombre d’acteurs et réserver a une tranche de population qui peut la
payer. Cela est d‘autant plus critiquable que |'on constate un appauvrissement de certaines
populations qui ne trouvent plus a se loger. De méme, arriver a un bon résultat de qualité
environnementale de l'opération demande une remise en cause des séparations des acteurs dans

la conception des projets pour aboutir a une réelle co-conception.

Ces difficultés d’application démontrent d’autattigpla nécessité d’'une ingénierie
financiére forte pour rendre accessible cette tfuadinvironnementale aux plus faibles
revenus. Il faut noter que celle-ci est, aujourd’lmiincipalement portée par les collectivités
locales.

B. UNE IMPLICATION FINANCIERE DES ACTEURS NECESSAIRE POUR EVITER L'EXPLOSION
DES COUTS

En cette période d’expérimentation et face aux meodes contraintes du marché
(colts du foncier tres élevés, marges de lindeistte construction importantes, non
développement des filieres techniques...) les aitemieres sont primordiales pour monter
les projets avec qualité environnementale et adeles rendre reproductibles a toute échelle
(2). Il apparait que les collectivités territorglet les intercommunalités assument en grande
partie ce rble de financeur de la qualité enviromeetale, ce qui renforce leur poids dans
'aménagement du territoire francais (1).

1) L’ECHELON LOCAL, UN MAILLON PRIMORDIAL

A travers I'expérience du PUCA du programme de eetdie VUD, le role essentiel
des collectivités locales et des intercommunaktédé de nombreuses fois souligné tout au
long du projet. L'échelon de la commune est unigenvisé ici lorsque I'on parle de
collectivités territoriales. En effet, méme si Bmseils généraux et régionaux octroient des
subventions a la qualité environnementale pouatertprojets d’urbanisme, elles ne sont pas
systématiques ni déterminantes par rapport auxesiions et au réle autre que financier de la
commune pour monter des projets a qualité envinoieméale. Le choix a donc été fait de se
focaliser sur I'échelon communal pour bien comprente jeu d’acteurs et son role
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indispensable. Ainsi, 'importance de l'intervemtifinanciére de la commune ne se percoit
gue mise en paralléle avec ses autres possildldétion et qui méritent entiére attention.

Un contexte |égislatif propice a I'intervention desllectivités territoriales

D’une part, il faut relever le fait que les coliedes et intercommunalités les plus
engagées dans des projets d’'aménagement duratiddibcar elles considéraient que c’était
leur réle social de loger toutes les franges deijadion (Ent. M. Faucheux).

Toutefois, cet engagement moral a été permis notarmrgrace a une évolution
récente du contexte Iégislatif et réglementaineaers deux lois. D’'une part, la loi du 13 aolt
2004 relative aux libertés et aux responsabilibgsles a institué au profit des collectivités
territoriales une procédure de délégation de lapétence d’attribution des aides a la pierre et
a prévu que les collectivités territoriales et BE#3CI peuvent apporter des aides au logement
sous diverses formes, en complément de cellesisupar I'Etat. D’autre part, la loi du 13
juillet 2006 portant Engagement National pour legément (ENL) vient élargir
considérablement la gamme des dispositions fineegiéiscales et juridiques incitatives pour
les candidats a l'accession sociale a la proprifign spécifiques aux projets a qualité
environnementale, ces possibilités d’interventiores d collectivités territoriales et
intercommunalités sont tout de méme une des raigonsipales de réussite du montage de
ce type de projets.

Le Plan Local d’'Urbanisme, pour une bonne planifitan en faveur de la qualité
environnementale

D’autre part, sans parler d’incitations financiedesrole planificateur de la collectivité
en amont des projets apparait essentiel a traeerdPkan Local d’Urbanisme (PLU) pour
encourager des projets d’'urbanisme innovant enemgatle qualité environnementale et de
lutte contre la ségrégation sociale. |l repose sur projet d’aménagement et de
développement durable, le PADD, qui définit lesngies orientations de la ville en matiére
d’habitat, d'emploi, d’équipements, de déplacememts de prise en compte de
I'environnement

Toutefois, le PADD n’ayant plus de valeur contraignante, desit voies
complémentaires sont envisageablesst possible par exemple d’introduire de nombesu
dispositions obligatoires relatives a la maitrisel’dnergie et au développement des énergies
renouvelables dans les articles 6 a 8 du réglecheR®LU. Ceux-ci concernent les conditions
d'implantation des constructions par rapport auleset emprises publiquear{icle 6), par
rapport aux limites séparatives des propriétésinesgarticle 7) et par rapport aux autres
constructions implantées sur le méme teraiticle 8). Il est toutefois interdit de faire figurer
dans un PLU une obligation d'utiliser des matérigu&cis ou d’intégrer des caractéristiques
de l'architecture HQE, dispositions qui reléventGhde de la Construction (Ménard, 2004).
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La ville d’'lvry s’est ainsi servie de ce biais paappuyer la réalisation du projet du
PUCA mais comme bon nombre de PLU aujourd’hui, autf regretter un manque
d’engagement pour la qualité environnementale dasslocuments. On peut penser que dans
un avenir proche, ceux-ci vont devenir plus presits

Le Plan Local de I'Habitat, pour un diagnostic déssoins en logement

Par ailleurs, le Plan Local d’Habitat (PLH) est autre instrument sur lequel les
collectivités territoriales et les intercommunaliteuvent s’appuyer afin, cette fois,
d'imposer la prise en compte de la lutte contreségrégation sociale dans les projets
d’urbanisme (Maitre, 2006).

En effet, un PLH permet un bon diagnostic des de®snet des besoins en
construction de logements sur un territoire etyghe tde population demandeuse. Il est donc
tres utile pour faire ce dont les populations cgddin dans les opérations de construction de
logements, il justifie la programmation de la vilge document contractuel et intercommunal,
engageant les parties publiques et privées, esit atilisé de maniére trés performante par la
vile de Rennes par exemple, municipalité trés géga en matiere de qualité
environnementale et de lutte contre la ségrégaticrale.

Le cahier des charges, pour des objectifs ambitialdex qualité environnementale
dans les opérations de construction

Une collectivité ou intercommunalité réellement imé& pourra méme se doter d’'une
charte environnementale, d'un Agenda 21 ou rédes cahiers des charges ou des
prescriptions architecturales volontaristes powager ses partenaires a aller plus loin dans
leurs projets d’aménagement de quartiers.

Ainsi, a travers la rédaction de cahiers des clsaggatraignants, la collectivité ou
lintercommunalité va imposer unilatéralement auwnpoteurs, aux constructeurs etc. de
nouveaux objectifs, de nouvelles contraintes d'aagément en faveur de la qualité
environnementale mais avec maitrise des codtssgsgitont obligés d’accepter, jusqu’a une
certaine mesure, pour remporter des marchés. Qesrgales charges sont en général trés
ambitieux et aux échelons locaux de prendre dgsets pour les défendre, les imposer mais
eventuellement aussi les adapter s’ils vont trap. libls peuvent ainsi constituer une base de
travail, de négociation pour le projet et fairersaer a grand pas les réalisations en matiere de
gualité environnementale. (PUCA, 2006).

Ces instruments se développent sur tout le tewitoméme si les engagements
contractuels, qui ont plus de poids que de simghgggements moraux, sont moins sollicités.
Cette tendance est également en train de changerdhui.
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Le rdle moteur d’information, de sensibilisation da collectivité

Par la suite, au sein des phases de programmatiweption-réalisation du projet, la
collectivité et/ou lintercommunalité, en parallétly maitre d’ouvrage, sont en mesure
d’'impulser une réelle dynamique de dialogue, decedation entre les acteurs, d’encourager
les performances environnementales.

En effet, on a parlé ci-dessus de la nécessité lpamaitre d’ouvrage d’avoir un réle
moteur pour maintenir les objectifs de qualité emwmementale du projet et les faire partager
par les autres acteurs. La collectivité et l'inbenenunalité, plus en amont du projet et par les
relations qu’elles lient avec les acteurs du w@nat peuvent jouer un réle de sensibilisateur,
de formateur aux problématiques de qualité enviearentale et de lutte contre la ségrégation
sociale, tout en organisant des rencontres entieeirac Cela constitue une phase importante et
nécessaire avant que les projets ne se montesst flar ailleurs important que la collectivité
territoriale et I'intercommunalité montrent I'exeta travers les opérations d’aménagement
et d'urbanisme qu'elles réalisent pour leur prom@mpte. Cela peut se matérialiser
notamment par la réalisation d’'un guide comme Grenden effet, afin de favoriser la prise
en compte des préoccupations environnementaleslegiepérations de construction, la ville
de Grenoble a concu un guide de la qualité enveprantale en architecture et urbanisme.
Celui-ci est a destination de tous les acteursamechagement et de la construction : maitres
d'ouvrages publics, aménageurs, promoteurs, catstms, services de l'urbanisme et de
'aménagement, architectes, bureau d'étude, eisgept ce, afin de faire naitre une véritable
culture locale de la qualité environnementale.

Un role financier prépondérant

Mais dans le contexte actuel, il faut souligner glest au niveau financier que la
collectivité et I'intercommunalité jouent un réleup qu’essentiel.

En effet, sans les aides financiéres qu’elles fissemt (cf. ci-dessous), bon nombre
d’opérations en France ne pourraient voir le jauétre accessibles aux populations a faibles
revenus.

Il apparait ainsi qu’a tous les niveaux, créatrices des dynamiques locales, sources
d’innovation en donnant l’'exemple, planificatrices, financeurs... les échelons de la collectivité
territoriale et de lintercommunalité sont indispensables aujourd’hui pour monter des projets

conciliant qualité environnementale et lutte contre la ségrégation sociale.
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On l'a vu, l'aspect financier est un des plus drems au développement d’opérations
d’aménagement a qualité environnementale, entrapemnla méme une ségrégation envers
certaines catégories socioprofessionnelles danscéls aux logements construits. Les
collectivités territoriales et les intercommunalitée sont ainsi emparées de nombreuses
solutions pour soutenir ces projets et permetteeagmtaine maitrise économique des codts.

2 ) DE LA BAISSE DU PRIX DE VENTE DU TERRAIN AUX SUBVENTIONS DIRECTES AU PROJET : UNE
GRANDE VARIETE DE SOLUTIONS MISES EN EUVRE

Le contexte de I'immobilier est tel qu’aujourd’hume collectivité qui souhaite mener
une opération d’urbanisme sur son territoire samsia objectif de qualité environnementale
arrivera a vendre ses logements sans difficultéplDge méme si la demande sociale de masse
n'existe pas encore pour des logements a quali&ommementale, il y aura toujours des
personnes pour acheter des logements plus cheirsctpgnt ce type de prestations.

Toutefois, des collectivités locales, des intercamatités, des bailleurs sociaux, des
promoteurs refusent cette facilité et s’'investisggersonnellement et financierement pour
faire considérer la qualité environnementale comimenorme pour tous les projets
d’urbanisme et pour la rendre accessible a tousjergix foyers en difficultés.

Ainsi, de nombreux exemples existent en Franceveitissement des acteurs pour
soutenir certaines populations dans I'accés auntegé les jeunes couples et primo-accédants
notamment (Jacotte Bobroff, PUCA, 2006). Cela passer par :

A La cession par la collectivité a des promoteurs teleains a des conditions
privilégiées, en contrepartie d’une baisse du @guxm2 pour les accédants ayant acces
aux emprunts sociaux et pour les autres, une augiimnde 10% peut étre appliquée.
(Saint-Ouen, Grenoble).

A La minoration des charges fonciéres qui se répesutle prix du m2
A Des préts a faible taux

A Une garantie de rachat a I'accédant, a un prix eonva I'avance avec clause anti-
spéculative et relogement si échec dans I'acce¢€ii@nmont-Ferrand).

A Un systeme de location-accession destiné a attésmprimo accédants, avec portage
foncier par la collectivité locale jusqu’a la fie iemprunt de I'accédant (Roubaix).

A Une subvention versée et une autorisation de dépesg de loyers de logements
sociaux par une communauté d’'agglomération pourbfsments certifiés « haute
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performance énergétique » ou « trés haute perfaenamergétigue », ou en
contrepartie d’'une certification Habitat et Envin@ment pour des opérations d’au
moins 30 logements (Tours Plus).

A Une rétrocession de la ville au maitre d’ouvragerpm euro symbolique des terrains
a construire en accession a la propriété, unediidete a la surcharge fonciére pour la
construction des logements sociaux en locationnet participation de la ville a
'aménagement de la placette et de la rue pringigalquartier (Ivry-sur-Seine).

Toutefois, les collectivités se sont retrouvéee fades abus dans certains cas puisque
des personnes remplissant les conditions d’octmbipo obtenir ces aides mais ont revendu
par la suite le logement en bénéficiant pleinendenia plus-value. Aujourd’hui, des garanties
sont prises afin d’éviter ces détournements d’aigiss que des clauses anti-spéculatives.

Il existe parallelement d’autres incitations, nomplEitement dédiées aux logements a
qualité environnementale mais qui peuvent tout éenmencourager leur développement en
aidant a absorber leur surcoQt. L'article 30 déoidENL notamment prévoit une majoration
du Prét a Taux Zéro (PTZ) jusqu’a 15 000 euros lempgntaires par ménage pour les primo-
accédants dont les ressources sont inférieuregalestaux plafonds des logements PLUS
(Prét locatif a usage social). De plus, l'articBgzrmet la réduction de la TVA a 5,5% sur les
quartiers en conventionnement ANRU ou dans les zaitaées a 500 metres des quartiers
concernés et l'article 31 autorise d’assortir |é Baconstruction d’une option d’achat du
terrain (Menu, 2007).

Par ailleurs, la loi SRU de 2000 a imposé la séation dite « HLM » lorsqu’un
organisme HLM réalise de l'accession a la propriétéce systeme s’est généralisé a
'ensemble du logement social. Celle-ci compoméstrolets :

- L’'assurance revente : I'organisme achéte une asseirpar le biais d’un courtier
qui porte sur 10 ans et garantit I'acquéreur s perte éventuelle a la revente
pour différents accidents de la vie (plafond de 2d@¥perte)

- La garantie de rachat produite par I'organisme HLihrantit a I'acquéreur le
rachat de son logement s'il le souhaite. Elle w@jua hauteur de 80% du prix du
bien d’origine, actualisé. Les 20% restant sonveats par 'assurance

- La garantie de relogement : 'organisme s’engadgira au moins 3 propositions
de relogement a I'acquéreur en difficulté, soitslenparc actuel soit dans le cadre
d’accords avec d’autres organismes bailleurs
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Enfin, un quatriéme volet existe, le «cas de met@umeilleure fortune », qui est
toutefois difficile a mettre en place. Cela sigmifju’un acquéreur qui est resté dans le bien en
tant que locataire bénéficie d’'une possibilité dehat ultérieure a I'organisme HLM. La
difficulté réside dans le fait que si le bien estheté par un organisme HLM, celui-ci entre
dans le cadre HLM et la vente ne peut se faireugbaut de dix ans, avec des droits de
mutation qui renchérissent le codt.

Cette sécurisation financiére n’est pas nouvellprepre a la question de la qualité

environnementale mais ce sont des moyens intétssganr permettre un acces plus large a
celle-ci.

De nombreuses incitations financieéres sont aujourd’hui mises en ceuvre par les collectivités
territoriales et intercommunalités pour absorber le surcodt de la qualité environnementale. Elles
utilisent pour cela tous les moyens a leur disposition et c’est aujourd’hui le levier principal d’action
pour permettre l'accés du plus grand nombre a la qualité environnementale. Cet état de fait

durera tant que la construction avec qualité environnementale ne se généralisera pas.

Apres cette analyse de la situation francaiseariigsait intéressant de prendre un peu
de recul et de s'intéresser a nos voisins europé&arame il a été précisé en introduction, le
quartier durable Vauban a été choisi comme terddude. Cette opération exemplaire
constitue-t-elle  un exemple que devrait suivre laanEe en matiere de qualité
environnementale et de lutte contre la ségrégaticiale ?

Ill. LE QUARTIER VAUBAN : UNE OPERATION EXPERIMENTALE NON REPRODUCTIBLE
MAIS INSPIRATRICE

Ainsi, 'analyse portera dans un premier tempscgtie notion de « quartier durable »
a travers les opérations concretes qualifiées coteinke constat a été fait que bien qu’elles
soient considérées comme exemplaires, elles ndlieomh@as toujours avec succes qualité
environnementale et lutte contre la ségrégatioimbncy compris dans le quartier Vauban a
Fribourg-en-Brisgau (A). Si ce quartier illustreebice « phénomeéne » quartier durable, il
n'en reste pas moins que dans le cadre de saatéalisdes dispositions particulierement
innovantes ont été mises en ceuvre pour répondee foblématique. Bien que celles-ci
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doivent étre envisagées avec un maximum de précsutu fait du contexte de réalisation
propre a I'Allemagne (politique, historique...), alsont intéressantes a étudier par rapport a
la question posée (B).

A.. UN OBJECTIF NON PRIORITAIRE DE LUTTE CONTRE LA SEGREGATION SOCIALE DANS LES
QUARTIERS DITS DURABLES

L’analyse poussée de ce genre dopérations perngetcaohstater que cette
reconnaissance en tant que quartier durable necideirpas avec une lutte contre la
ségregation sociale. En effet, en général ces tipgsacoltent plus chéres que des opérations
classiques ou bénéficient de subventions tres irapt@s pour pouvoir étre montées, ce qui ne
permet pas leur reproduction a grande échelle. Dans les cas, rendre accessible les
logements a qualité environnementale a toutesdesyaries socioprofessionnelles n’est pas
une des priorites de la majorité de ces opératidns Afin d’'étre plus précis, cette
constatation peut étre illustrée par 'exemple darger Vauban qui est un exemple typique
de cette réussite environnementale sans recherche nuxité des catégories
socioprofessionnelles (2).

1) . UNE EXPLOSION DES COUTS ET UN CARACTERE EXPERIMENTAL FORT

D'aprés les trois études qui ont été réalisées Pagence Régionale de
'Environnement et des Nouvelles Energies (ARENE)ledle-France et [Institut
Méditerranéen du Béatiment et de 'EnvironnementBE) en 2005, le PUCA en 2006 et celle
réalisée dans le cadre du projet de recherche H@B?R004, plusieurs collectivités de
différents pays européens tels I'Allemagne, La @eaBretagne, la Suéde, la Finlande... ont
auto-proclamé certaines opérations d’aménagementartiers durables ». Ce n’est pas
encore le cas en France, méme si de nombreusegiopéitendent vers ce but.

Une qualification de « quartier durable » crée daeute piece

Ainsi, d’apres ces trois études, il apparait quenEénagement urbain durable ne
répond a aucune regle predéfinie, sur lesquelles les acteurs s’accordent et qui pourraient
servir de base a tout projet urbain. Cela parainhabdu fait de ce qui a été dit en introduction
mais aussi a cause de la spécificité des regledemcdu contexte, du jeu d’acteurs, des
problématiques majeures du territoire concerné.t Tela va définir la durabilité propre a
chaque opération d’aménagement, ici d’un quartier.

Ainsi, a titre d’'exemple, TARENE IDFdans son guide d’expériences européennes des
guartiers durables, précise qu’elle a choisi leartiers qu’elle présente car d'une part, les
différentes composantes du développement durabienétintégrées mais aussi parce que
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I'information a leur sujet était disponible. Ainsiautres quartiers, qui présentaient les mémes
caractéristiques de durabilité d’'aménagement qu& peésentés, ont pu étre éludés et donc
non classés comme « quartiers durables » aux yeusstie du monde car I'information a leur
sujet était moins disponible.

Parallelement, dans le cadre du projet de rechartE=R, il est juste précisé que
« Six cas exemplaires en Europe » vont étre étudmss justification quant a leur choix.
Ceux-ci ne correspondent d'ailleurs pas completéndermeux présentés dans I'étude de
I'’ARENE IDF.

D’ou cette impression de création d’'une dénomimatle « quartiers durables » pour
gue ces opérations servent de référence, de pdéntomparaison mais sans réel contours
strictement définis.

Cette dénomination de «quartiers durables » afipaiasi comme fabriquée.
Toutefois, il faut noter que cela a été fait dang intention louable de vulgarisation des
pratiques, de vitrines, d'outil de sensibilisatieh de communication, de circulation de
linformation. Cela n’enleve donc rien a leur ir@€ret a leur nécessité. Cette utilité est
confirmée par M. Barrere, lors de la visite du
guartier le 24 mars dernier: « quand les beauxsjour
arrivent, c’est un groupe par jour qui visite le
guartier ! ». Cela démontre bien [lintérét de
répertorier et classer ces quartiers qui vont selwi
référence, de déclencheur de prise de conscieace, d
base de discussion et peut-étre de décision. Ef eff
des particuliers, des élus locaux, des architectes...
viennent de partout dans le monde pour visiter le

Titre : La visite du 24 mars 2007 ;
Source: Réalisation personnelle guartier Vauban.

Des opérations non transposables

Apres cette analyse sur la forme, il apparait qiems le fond, cette catégorie
d’opérations n’est pas plus solide. En effet, méstk apparait qu'elles présentent des
caractéristiques innovantes, des bonnes pratige#iss-ci ne sont pas transposatidsquel
en France ou ailleurs. Cela tient, au contextetie, politique... tres difféerent d’'un pays a
'autre mais aussi au fait justement qu’il s’agibmerations « exemplaires », de « laboratoires
expérimentaux », de « projet de démonstration #ie€ei vont plus loin que des opérations
traditionnelles au niveau la gestion de I'énerdiss déchets et de I'eau pluviale, des modes de
déplacements, de la participation des habitants. REME IDF, 2005 ; Outrequin, 2004).
Elles ont le mérite de faire avancer les chosesiwnu des mentalités, de I'environnement
mais elles sont aujourd’hui encore trop dépendamtes subventions versées par les
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collectivités ou autres acteurs (Union Européemsspciations, entreprises privées...) pour
prendre en charge les surcodts inhérents a latéualvironnementale. De plus, malgré les
aides fournies, ces opérations ne sont souvenssibtes qu’'a des personnes sensibilisées aux
problématiques environnementales et qui ont lesemoy’investir plus d’argent que pour un
logement traditionnel. En effet, dans la majorigéces quartiers, la qualité environnementale
n'est pas accessible a tous du fait des colts €leeéréalisation et la lutte contre la
ségrégation sociale n’est pas une priorité, san$ daelques opérations bien ciblées (quartier
Kronsberg a Hanovre par exemple).

Une naissance due a des circonstances particulieres

Un autre des difficultés de ces opérations estligg’esont nées, pour la grande
majorité, grace a un concours de circonstancespéroeelles : Exposition Universelle,
préparation de Jeux Olympiques, mobilisation inguoe¢ d’'une partie de la population
comme moyen de pression... Ces circonstances ont persis de dépasser certains
obstacles importants a la réalisation de ces dpégat le manque de volonté de la
municipalité, les nécessaires accords entre acteuxsintéréts différents sur les mémes
objectifs, linvestissement financier indispensablene réflexion sur des montages
d’opérations innovant et nécessitant de remettiGaase les usages habituels...

Une implication exceptionnelle des habitants

Parallelement, ces circonstances ont aussi doméalion a certains acteurs, les
futurs habitants surtout, de s’exprimer clairemsumt leur choix de vie a long terme (leur
habitat, leurs relations avec leurs futurs voisi@sts déplacements en voiture...), leur rapport
a la société actuelle et a son évolution futurénaitée. lls sont ainsi devenus actifs dans leur
choix de vie et ne le subisse plus. Il aura dorlu fig rassemblement de circonstances

exceptionnelles (propres a chaque cas de quanteabld) pour opérer des changements
radicaux par rapport a des opérations traditioesell

Cette rapide analyse de la notion de quartier durable démontre bien que cette qualification
n’est pas due a une réussite particuliére pour concilier objectifs de qualité environnementale et
lutte contre la ségrégation sociale dans l'accés a la qualité environnementale des logements
construits. Cette catégorie d’opérations a été crée artificiellement pour désigner des opérations
« exemplaires » en matiere d’environnement, de participation en amont d’un grand nombre
d’‘acteurs (y compris la population), mais en aucun cas du fait d’un équilibre financier trouvé

permettant de reproduire ces opérations a grande échelle.
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Cette analyse est confirmée par l'opération du tggraVauban qui, bien que
présentant des innovations environnementales, a@atatie participative intéressante, reste
une opération d'aménagement de quartier sans midaté&atégories socioprofessionnelles
différentes.

2) . UNE ABSENCE DE MIXITE DANS LE QUARTIER VAUBAN A FRIBOURG-EN-BRISGAU
Présentation du quartier
Ce quartier est situé sur une ancienne friche

wuxemsoure Allemaane o .
g militaire de 40 hectares au sud de la ville de

Saarbricken
Metz Fribourg-en-Brisgau qui est elle-méme située a 70
Stuttgart . N .
Nancy km de Strasbourg. Le quartier se trouve a environ
Strasbourg i . . .
trois kilométres du centre ville et de la gareslte
A Freib In AtAai A ’ H e .
France ‘!’B';'lsgfu' était constitué d’anciennes casernes utilisées par
I'armée francaise jusqu’en 1992. Il accueille 2000
Montbéliard . .
zoich  logements environ pour 5 000 habitants, avec une
AN densité de 40-50 logements par hectare.
Suisse  L’aménagement du quartier, en trois tranches, a été
Geneve achevé en 2006 avec l'arrivée du tramway mais

_ o _ , fort de son succes, son agrandissement est en cours
Titre : Localisation de Fribourg-en-Brisgau

Source: Réalisation personnelle aujourd’hui.

La ville de Fribourg-en-Brisgau a privilégié troisatégories principales de
constructeurs :

A les particuliers qui pouvaient acheter des petites parcelles xlensitres de facade,
pour une hauteur maximale de R+3. lls pouvaient@ggplusieurs terrains.

A Les coopératives de constructigBaugruppen associations de particuliers qui se
regroupent pour faire batir). Une méme coopérgbeavait construire sur plusieurs
parcelles disjointes.

A Les promoteurs « classiqueseui étaient encouragés a éviter les constructions
monolithiques, en construisant sur des parcellparéés. Leurs opérations dépassent
peu la vingtaine de logements et se situent supdexlles moins favorisées. Lors de
la visite du quartier, il a été constaté que lalituarchitecturale de ces logements est
moins bonne et que leurs habitants se les sontsmmén appropriés, ainsi que les
espaces publics.
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A cela s'ajoute les réhabilitations menées paradkeatif SUSI et les logements

étudiants.
les équipements de la tranche Il la zone d'activités la résidence universitaire
parking-silo Eiswiire/ en frange nord du quartier, elle accueille 600 &tudiants,
R A elle sinscrit en continuité dans 6 anciens corps de
] d'une zone d'activite intra- batiments renoves
urbaine déja existante

|
S.US.L

habitat alternatif autogéré,
dans 4 anciens corps de
batiments réenovés

i
Solarsiediung

les maisons a toiture solaire
photovoltaigue

la trame verte du quartier

e «lotissementy J/ \ les equipements de la tranche |
parking-silo Solargarage
éccle élementaire el gymnase
maison de quartier Haus 037
jardin d'enfants

Titre : Le plan du quartier Vauban a Fribourg-en-BrisgalAllemagne /_SourceBertrand Barrere

Une grande réussite au niveau environnemental

Ainsi, le quartier a bénéficié d'un contexte delisddion favorable (non empreint de
difficultés toutefois) grace a une forte mobilisatides acteurs, un important investissement
en hommes, en temps, financier et une grande aueedtesprit de la ville de Fribourg-en-
Brisgau, des sources de financements nombreuses...

Il en résulte que celui-ci a acquis une réputaiotravers le monde et qu'il est
considéré comme une grande réussite au niveau sipesormances environnementales.
Ainsi, dans ce quartier a petites parcelles poworfaer la densité, les standards de
construction a basse énergie ont été appliquésawairels prescriptions pour des constructions
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écologiques ont été imposées : la végétalisatientaitures, la conservation et la plantation
d’'arbres, l'infiltration des eaux pluviales...

Parallelement, 92 logements ont été construitsastiiles standards de construction
passive (consommation énergétique maximale de 1%H/ki@an) et 10 en construction
passive améliorée, dits «Plus énergie », qui psedti plus d'énergie qu’ils n’en
consomment.

D’autre part, le quartier Vauban est I'un des gjuands quartiers solaires d’Europe
puisque plus de 450m2 de capteurs solaires oninétéllés pour I'eau chaude solaire et
gu’environ 120KWc étaient produits par des celludmtovoltaiques. De plus, une unité
supplémentaire de cogénération utilisant des décteebois (copeaux de bois) a été implantée
en 2002.

Enfin, un plan d'aménagement a été élaboré prévayam réduction drastique de la
présence de la voiture dans le quartier, ce g@rmis de réduire de 17% la part de I'espace
nécessaire pour la voirie publique (cf. infra p.82dmme le disait M. Barrere, I'architecte-
urbaniste strasbourgeois également guide du quarti®©n est rarement allé aussi loin a une
échelle aussi grande ! ».

Toutefois, cette réussite peut-étre nuancée s plans :

Une opération en grande partie subventionnée

Si le surcodt des mesures environnementales Eis€®mpte pour la conception du
guartier a été évalué entre 3% et 5% maximum (ARHNE 2005), ce qui est assez faible, la
réalisation de cette opération était entierememtedéante d'importantes subventions de
différents acteurs.

Ainsi, sur un montant total de 93 millions d'eurd®,millions ont été supportés a parts
egales par le land du Bade-Wurtemberg et la vélé&dbourg, grace a des préts contractés par
son administrateur fiduciaire. Le complément derdiflions d'euros a été financé par le
programme européen LIFE (1997-1999) et la fondaatiemande pour I'environnement
(Deutsche Bundesstiftung Umwelt), au titre des gisojsur le processus de participation
citoyenne.

Ceci signifie qu’un tel projet innovant au niveawigonnemental n’aurait pu voir le
jour sans un soutien exception d’un Land et d’'umgpamme européen, ce qui souligne bien
son caractere expérimental et non reproductibléétat.

Aucun objectif affiché par la ville de mixité destégories socioprofessionnelles
D’autre part, a travers ce projet, un des buts @esrde la collectivité était d’attirer
des familles qui sinon, se seraient installées gieurpériurbain, et ce, en construisant « des
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lieux de qualité de vie pour les jeunes ménagda3utréquin, 2004). La ville voulait lutter
contre I'étalement urbain en permettant a ces famill'accéder a la propriété. Malgré sa
volonté de «renforcer I'aspect écologique et dadiaquartier » (Outrequin, 2004), aucun
objectif social qui aurait pu permettre une mixiéelle de catégories socioprofessionnelles
n'a été clairement affiché par la ville.

Pourtant, la ville avait la maitrise totale de tfidution des lots et des logements
puisqu’elle faisait passer des entretiens aux fami candidates » pour accepter ou non leur
installation dans le quatrtier.

En théorie, la ville faisait « intervenir des cal&itions de composition familiale et
d’origine socioprofessionnelle des acquéreurs, ddifiavoriser les familles et de promouvoir
la mixité sociale dans le quartier » (Barrere, 30®burtant, a I'heure actuellequilibre
social affiché n'est pas atteint. Ainsi, prés déttes habitants sont des cadres supérieurs ou
des professions libérales (Lehr, 2005) avec enfamitsqu’en janvier 2002, plus de 20% des
habitants du quartier Vauban avaient moins de $q@ntrequin, 2004).

Ceci permet de conclure a I'importance de I'engag@nae la collectivité en faveur
d’'un obijectif de lutte contre la ségrégation sacidans I'accés aux logements. Dans le cas
contraire, un schéma du type de celui du quartermdn ne peut que se reproduire.

Il faut toutefois noter deux initiatives des futurabitants qui ont permis d’atteindre
une certaine mixité, mais a toute petite échdliaitiative SUSI et les Baugruppen a travers
la coopérative GENOVACela n’a toutefois permis de ne mettre que 200nwges sur le
marché pour les ménages a revenus modestes petréke logements ont été mis en location
(Outrequin, 2004). Ce dernier point est une awtigon de I'absence de mixité des catégories
socioprofessionnelles.

Il apparait clairement que si 'opération Vauban peut-étre qualifiée de réussite au niveau
environnemental, sa qualification de quartier durable parait exagérée du fait des trois piliers qui
définissent la notion de durabilité. En effet, dans cette opération, l'aspect environnemental a
prédominé sur l'aspect social et la lutte contre la ségrégation sociale de certaines catégories
socioprofessionnelles. Cela est dii en grande partie a un manque d’engagement de la ville de
Fribourg-en-Brisgau dans ce sens, son but étant en effet de privilégier 'accession sociale de

jeunes familles.
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On peut donc conclure que cette notion de quadtieable n’est pas parfaitement ou
complétement aboutie au niveau social. Toutefdis,détre le plus objectif possible, il faut
reconnaitre des avancées, méme a ce niveau, desitpbssible de tirer partie. Afin d’étre le
plus précis possible et parce qu'il nest pas [idssile relever toutes les innovations de
chaque quatrtier durable, I'intérét se focalisenacdane nouvelle fois sur le quartier Vauban.

B. DES ELEMENTS INNOVANTS DE MAITRISE DE LA QUALITE ENVIRONNEMENTALE DANS LE
PROJET DU QUARTIER VAUBAN

L’objectif, ici, n'est pas de faire un listing deperformances de qualité
environnementale du quartier Vauban mais bien deleger quelques unes de ses
caractéristiques qui favorisent la compatibilitérerqualité environnementale et lutte contre
la ségrégation sociale. Celles-ci se situent agauwdu jeu d’acteurs mis en place (1) et du
plan d’'aménagement routier (2).

1) UN JEU D’ACTEURS PERFORMANT ET ELARGI

A travers le récit des expériences de la dizaineuhatiers durables répertoriés, il
apparait qu'un des facteurs dominant de réussitendntage de ces opérations est le réle
moteur qu’ont joué les différents acteurs. En effetst a noter qu’'une forte implication des
autorités municipales, voire nationales et europégndes futurs habitants, des architectes,
des promoteurs et de nombreux autres acteurs pewndeprises de construction, agence de
communication, chambre de commerce, associatiatis#ias...) a permis de dépasser toutes
les difficultés et d’aboutir a des opérations exkings a bien des niveaux.

Ce fait se veérifie également pour le quartier Vaulomi va permettre d'illustrer
guelques unes de ces clés de réussite.

A L'implication des autorités municipales
Cette caractéristique se vérifie pour toutes lggagnces de quartiers durables et, il
faut bien 'admettre, d’autant plus pour I'Allemagen général et Fribourg en particulier. I
faut souligner, et cela a un impact majeur, quegagement de nombreuses villes allemandes
en matiere d’écologie date de plusieurs décenniegue la politique de construction
résidentielle « durable » est méme devenue une dertnarque de qualité du savoir-faire des
administrations locales (Outrequin, 2004).
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Ainsi, dés les années 80, Fribourg-en-Brisgau figt des premieres villes allemandes
a élaborer une stratégie de planification énergétigrbaine et a adopter en 1996 un plan
global de protection du climat. De plus, depuisspde 10 ans, le maire appartient au parti des
verts, Die Grinen.

Pourtant, il s’est avéré que lors des premiéreexiéhs sur I'aménagement du
guartier et jusqu’au concours d’'urbanisme lanc&%9b, la ville avait une réflexion classique
et non innovante sur le quartier. Les problémasggt@ient prises en compte comme cela se
fait traditionnellement en Allemagne mais c’ests@ux pressions exercées par la population,
regroupée a travers l'association « Forum Vaubamée en 1994, gu’'un aménagement
écologique exemplaire du quartier a été décidé.eHeat, une importante partie de la
population de Fribourg-en-Brisgau est particuliezatsensibilisée a I'environnement, ce qui
remonte aux années 70 et au mouvement nationasg#ance au nucléaire (Barrere, visite du
24 mars 2007).

Lancement d’'un processus participatif trés poussé

Ainsi, méme si la ville de Fribourg-en-Brisgau fiédt qu’accepter les revendications
ecologiques de l'association Forum Vauban, il nteste pas moins gu’elle a initié un
processus participatif tres pousagec elle puisqu’elle I'a chargé «de l'animatioa &
démarche participative liée a 'aménagement du topaet I'a associé aux réflexions de
planification » (Outrequin, 2004). Cette assocratodonc été le médiateur entre la ville et les
habitants, en proposant ses propres idées d'am@eaget de construction du quartier. Afin
gque ce rble puisse étre assuré dans de bonnestionsdila ville s’est investie
personnellement et financierement pour son fonngament (20 000 euros/an), lui permettant
ainsi d’avoir deux salariés. D’autres financemegniblics et privés, dont une contribution du

programme européen LIFE de 1997 a 1999 sont vemumspléter ces subventions
municipales.

Adoption du principe « d’apprendre en aménageant »

Afin de profiter au mieux de cette concertatiomes évolutions des idées, le principe
« d'apprendre en aménageant» a été mis en ceuwnsi, Aau fur et a mesure des
aménagements de chaque tranche, des enseignerteeatd tirés et appliqués aux travaux

suivants. Ceci a permis une amélioration constainterojet.

Constitution d’une équipe de travail « spécial Veaau»

Parallelement a ce processus démocratique de ipattimn des habitants, la
municipalité en elle-méme s’est dotée de moyen®itapts pour mener a bien ce projet. Elle
a ainsi constitué, avec ses services techniques.equoipe de travail spécialement pour le
guartier Vauban, et a assuré un role de coordimatindebut a la fin.
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Un panel important d’outils utilisés a bon escient

De plus, grace a la maitrise fonciere des terrgirislle avait, elle a pu imposer ses
choix sociaux et écologiques lors de la préparafiomplan du quartier et lors de la vente des
terrains.

Ainsi, lorsque l'on se promene dans le quartier,glande variété des styles
architecturaux, le meélange de maisons individuglhesisons de ville, immeubles collectifs
peut faire penser que les constructions se saesfde maniére un peu anarchique. Il n’en est
pourtant rien. Cette diversité correspondait awoienté de la ville dans sa vision de la mixité
et un cahier des charges trés restrictif a étéogabformidable outil au service de la
municipalité pour contréler les aménagements. @slundique les régles constructives
permettant une cohérence de I'ensemble (Lehr, 2005)

Titre : La diversité des styles architecturaux dansukertier Vauban
Source: Patrick Schumacher et réalisation personnelle

Un risque financier supporté par la ville

Par ailleurs, afin d’aboutir a un tel résultatyvike s’est investie financierement dans
le projetet en a supporté le risque financier.ub&s sources de financements ont été
également été mobilisées : I'Etat Fédéral, 'Eurdpefin, les coopératives et groupements de
construction ont été exonérés de taxes et ont nesusmémes subventions que partout en
Allemagne.

Une maitrise totale de la vente des lots et logetsen

Enfin, comme il a été précisé ci-dessus, la fariglication de la ville dans le projet se
retrouve dans sa maitrise de la vente des lotsgeients par les entretiens qu’elle faisait
passer aux familles souhaitant s’installer. Le edrmaunicipal donnait son accord ou pas en
fonction des criteres stricts qui avaient été d&id(situation familiale, origine
professionnelle, nombre d'enfants, age, type dstagtion souhaitée).

On I'a déja vu, cette forte implication de la vikst nécessaire pour monter un tel
projet mais ne suffit pas pour lutter contre laréggtion sociale si aucun obijectif clair n’est
affiché dans ce sens. Pourtant, certains montagesrstruction de logements, déja cités ci-
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dessus, sont assez intéressants pour venir quedguauancer cette réponse et engendrer de
nouvelles idées en France.

A Les Baugruppen
C’est une des caractéristigues majeures de I'dpératauban et qui commence a
essaimer en France. Elle est également I'une des V@s plus intéressantes pour la question
qui nous intéresse.

Le systéme des Baugruppen a
pour but de rassembler des familles a
ressources financieres a peu pres
équivalentes, qui sont a la recherche d'un
habitat personnalisé et qui vont ainsi,

—
—_—
e |
_—
——
_—

ensemble, acheter un terrain, embaucher
un architecte et construire leur ensemble
immobilier, de type collectif ou
individuel.

Titre : Vue des jardins de Baugruppen
Source: Réalisation personnelle

Les premiers se sont constitués sur le quartiebalen 1996 lorsqu’il s’est avére
gue la municipalité ne proposait pas de logememslogiques dans le programme
d’aménagement du quartier mais des constructioassigues, sans ambition écologique
particuliere par rapport a ce qui se faisait a aament la en Allemagne. Aprés quelques
réticences de la ville que le Forum Vauban a fadet, des terrains ont été proposés aux
volontaires. Aujourd’hui, ce sont dans les logemertinstruits par les Baugruppen que la
gualité environnementale est la meilleure.

Ce systeme possede des avantages indéniablefantkss vont, par ce biais, pouvoir
s’offrir un habitat que les lois classiques du rharoe leur auraient pas permis d’obtenir.
Ainsi, d’aprés les expériences du quartier Vaubéaopnomie réalisée a I'investissement peut
atteindre jusqu’'a 30% (Barrere, 2004) et va pemmetiux familles d’investir dans
equipements écologiquement performants. De plustassemblement permet aux futurs
habitants de négocier des abonnements collectgseawdes fournisseurs de services (eau,
gaz, électricité, chauffage urbain etc.), et régainsi les charges des copropriétaires. Enfin,
la mise en commun de certains équipements - pan@erdes machines a laver ou les seche-
linges dans le cadre d’un local collectif de lageripermettent des économies financieres et
des gains de place dans les appartements (Ba20€)4).
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Ainsi, outre que ce systeme crée dés le débutadatons fortes entre futurs voisins,
favorisant ainsi I'intégration des habitants, it aa des instrument clé pour permettre a des
populations moins aisées d'accéder a la propriédds ddes logements de qualité
environnementale forte, par les économies qu’ifrysr

En France, ce genre de constructions collectivdaafait naitre des sensibilités et des
initiatives. Ainsi, un projet nommé IPPIDDAS (I'trative Pour un Projet Immobilier de
Développement Durable dans I'Agglomération Strasipenisej, est porté par une
association dont le Président est M. Barrere. Gglast en train d’élaborer une méthodologie
pour construire un premier immeuble avec un gradpe5 familles. A 'heure actuelle, le
projet est freiné par la difficulté de trouver wrrain pour construire. Ainsi, ce montage
particulier a I'Allemagne peut s’importer en Franagaoyennant adaptation, et pourrait
résoudre certains problémes d’accessibilité aunheme par les économies qu'’il permet. |l
faut toutefois admettre qu’aujourd’hui dans le geeaVauban, ce sont des familles de classes
aisées qui se sont investies dans ce type de p8getype d’opération pourrait se généraliser
a toutes les catégories de revenus une fois laauéthien construite et les conseils en
montage existants, ce qui n’est pas encore leiaas Allemagne ni en France.

Parallelement au montage des Baugruppen, au sequaldier Vauban, une micro-
opération d’accession et location sociales a ét@meavec un demi-succes.

A La coopérative GENOVA
En 1997, un groupe de sympathisants de Forum-Vautbabord rassemblés en
Baugruppen, crée la coopérative GENOVA dont la tionaest de proposer a des personnes
de tous ages et de toutes conditions sociales Unitahaécologique, é€conomique et
personnalisé au sein du quartier Vauban (Barr@@4 )2

Cette création a été décidée suite a une décisiditht fédéral allemand d’élargir en
1996 le dispositif national allemand d’aide a l'assion a la proprié@ux ménages acquérant
des parts de propriété dans des coopératives dmbag. Ainsi, 'Etat s’est engagé a verser a
ces meénages une subvention annuelle nette d’ingpdtsspondant a 3% du montant des parts
souscrites, a laquelle se rajoute une prime de€2pér enfant et par an, cela pendant une
durée de huit ans.

Ce systéme fonctionna bien pour & franche de construction qui a été bouclée en un
an, d’autant plus qu’'un conventionnement au tiniedafjement social a été obtenu pour dix

Swww.ippiddas.free.fr
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logements de la premiére tranche afin de favoriseces au logement de personnes ne
disposant pas de ce capital. Celui-ci donnait graitailleurs a des préts bonifiés.

Toutefois, suite a une décision de
'Etat, en 1998, de restreindre les
conditions d’accés a ces subventions pour
la 2™ tranche de construction, la moitié
des logements a di étre mis en vente. En
effet, cette restriction empéchait de réunir
un nombre suffisant de souscripteurs pour
financer la deuxieme tranche dans les
mémes conditions que la premiére

e _m._ i o
Titre: Des logements construits en coopérative
Source: Visite du 24 mars 2007

Au final, 73 logements sont construits dont 27 togats en propriété individuelle, 46
logements appartenant a la GENOVA et mis en logagb 19 conventionnés au titre du
logement social.

Aprés étude il apparait également que les logensemitshabités par :
A 113 adultes, dont 9 &gés de plus de 60 ans
A 91 enfants, la plupart entre 0 et 6 ans
A 14 célibataires
A 9 couples sans enfants
A 50 familles, jusqu’a 7 enfants
A 10 familles monoparentales
A 6 foyers avec personnes d’origine étrangére

A 4 foyers avec personnes handicapées

Ainsi, méme si cette opération de la GENOVA ne eone qu’'un nombre restreint de
logements (73 sur environ 2000) et qu’elle n'a ceni@ qu’un succes limité, elle illustre un
autre moyen, issu d’'une volonté de la sociétéeaide monter une opération joignant qualité
environnementale (standard a basse consommatioerdié, amélioré (48 kWh/m2/an)) et
lutte contre la ségrégation sociale. A ce titrefailt souligner que comme dans le cas des
Baugruppen, de®caux collectifs (deux chambres d’hotes, deuxesatl’activités...) ont été
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intégrés aux constructions. lls ont résulté d’'uéendrche de concertation avec les futurs
habitants et sont utilisés quasi-quotidiennement.

Ce genre de montage de construction ne semble pasutl improbable en France
puisqu’elle résulte essentiellement de la volonbé@hitants soucieux de leur environnement

et de permettre au plus grand nombre d'accéder gqu#ité environnementale de leurs
logements.

Une derniére initiative peut-étre présentée toudyamt conscience de sa spécificité et
de ses difficultés de réalisation en France.

A S.U.S.l ou initiative indépendante et autogérée ddbitat
Cette initiative, encore plus que les deux précédent citées, apparait comme propre
a la culture allemande dans sa tendance alterndigefois, il paraissait intéressant ici de la
citer du fait qu’en partant une nouvelle fois dd#se de la société civile, un projet a vocation
sociale peut réunir des qualités environnemen{aéesipération de I'eau de pluie, production
d’eau chaude sanitaire par capteurs solaires thaesj mise au standard de I'habitat a basse
consommation énergétique grace a isolation exterigerformante...).

Ainsi, les terrains sur lesquels ces opérations de
réhabilitation de casernes ont eu lieu ont été c@dé la ville a
une association crée en 1990. Celle-ci s’était ttoee dans le
but d’assurer un logement aux franges les plus désdace a la
crise du logement que connaissait Fribourg-en-Brisg cette
époque : les familles monoparentales, les jeunkes étudiants.

Le conventionnement des logements au titre du legém
social, ainsi que des aides publiques a la créat®mogement
étudiants ont permis de monter financierement lejepr En
contrepartie, les logements devaient étre loués sondition de
Titre : un immeuble réhabilit  ressources et des étudiants devaient occuper Eém@ntre eux
en auto-construction ; . C el s s s . . .

Source: Visite du 24 mars au moins. La mixité était recherchée au niveawrsitte chaque
2007 appartement, du moins de chaque immeuble (Ba2e6at).

L’aspect alternatif est ainsi tres présent dangriget :
vastes appartements communautaires, heures dé tvémévole fournies par les habitants,
gestion des affaires communes sur un mode autogesire et dans la recherche de
consensugles apprentis et des personnes en réinsertiorestrauchés pour les travaux de
rénovation. Enfin, un habitat « mobile » permangoulottes et de camions transformeés)
accueille une quinzaine de personnes sur ce terrain
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Ces types de montage d’opérations seraient difficilement réalisables en France car ils sont
propres au contexte allemand : il n‘existe pas en France une telle culture alternative. Toutefois,
allant vers des changements de société et de maniére de vivre la ville, il ne faut occulter aucune
hypothése, d’autant plus ces trois exemples illustrent la capacité de mobilisation de la société
civile pour participer a I'aménagement de sa ville. Il semble que cette orientation s‘accentuera
dans les années a venir avec I'approfondissement de la démocratie participative et la construction
de la ville durable. Autre argument, les économies permises par ces regroupements de population
pour construire leur logement est un des moyens pour assumer le surcolt de la qualité
environnementale, ce qui n’est pas négligeable face a la nécessité de bien construire et pour le

plus grand nombre. Reste a développer ces processus et a les adapter au contexte francais.

BN

Parallelement a cette implication de différentseard, un outil intéressant et
révolutionnaire a été mis en place pour mieux té@pas codts et assurer un lien entre qualité
environnementale et lutte contre la ségrégatiorakoc

2 ) DES COUTS LIES A LA VOITURE ET A SES INFRASTRUCTURES SUPPORTES PAR SES UTILISATEURS

Un dernier aspect mérite d’étre traité par rappaortquartier Vauban : la place de la
voiture ou plutét, comme I'a dit M. Barrere, les yaos mis en ceuvre dans l'optique de
« remettre la voiture a sa place ». Cette quegtsbrd’autant plus intéressante a traiter qu’elle
touche a un des symboles de notre sociéte actieeléhicule automobile, qui ne cesse de se
développer partout mais qui crée parallelement de pires nuisances environnementales.
En effet, en 2010, le secteur des transports ss@onsable de 40% des émissions de CO2
(Radanne, 2005) et parmi tous les modes de trasspertransport routier est celui qui émet
aujourd’hui le plus de gaz carbonique (93,5%), @®M2,8% pour le transport aérien
(ADEME).
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L&se\/\de
- Espace sans voiture
- Espace avec voitures et

sationnements autorisés

. Espace d’activités

- Espaces verts
B Lisisons avec la ville

@ Voies pour automobiles

seeeeq Voies de desserte des
logements

Liaisons douces

Titre : schéma de circulation dans le quartier Vauban
Source: Réalisation personnelle

Ainsi, dans 'aménagement du quartier Vauban, tdese « sans auto » a bénéficié
d’'un concept de stationnement innovant basé sunélange des deux approches existantes
pour réduire la place de la voiture dans les sestesidentiels. Le but est d’éviter le recours
systématique a la voiture pour tous les trajetgleignant les stationnements possibles des
maisons, quand il en faut, et de créer des espagelcs de taille suffisante pour étre
appropriés par les piétons et les cyclistes (Bar2004).

La premiére approche consiste a « évacuer lesiémiscde stationnement en sous-sol
ou en périphérie d’opérations », ce qui « génesecddéits supplémentaires liés a une gestion
plus qualitative du stationnement » (Barrere, 2004)

La deuxieme approche, « beaucoup plus radicale, &isréer les conditions les plus
favorables possibles pour les ménages faisantdix cle ne pas posséder de voitir€ette
derniére voie a été choisie par certaines grandéss \européennes, dans le cadre de
programmesl’habitat destinés exclusivement a des foyers aatts Toutefois, elle nécessite
de pouvoir proposer, en contrepartie, une offreneyens de transports collectifs importante
et fiable, ainsi que des services de partage dereoentre plusieurs habitants, afin de leur
permettre des déplacements individuels quand isrsécessaires.

Méme si cette derniére solution permet des écormsiue le colt de réalisation des
stationnements qui peuvent étre répercutées sutreéaaménagements, elle nécessite de
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convaincre ou d’attirer des populations capablesedpasser définitivement de leurs voitures.
Ceci s’avere aujourd’hui difficile dans une socitts dépendante de I'automobile, ce qui est
valable en Allemagne comme en France. Toutefo@andénagement du quartier Vauban

prouve qu’un compromis peut-étre trouvé. L'initNaiprincipale et une grande partie de son
élaboration revient d’ailleurs au Forum Vauban enhd aux futurs utilisateurs de ces

aménagements.

Ainsi, trois objectifs ont été déterminés pour aagar le quartier Vauban :

» « Permettre I'approche des logements en voituedn faisant de la circulation automobile
un «évenement rare» sur I'espace public du quartier

* Laisser le choix aux ménages de posséder ou nervaiture, mais pratiquer la vérité des
codts en faisant supporter aux ménages motorisesalds plus éleves, proportionnés aux
colts d'infrastructure que leur choix génére pauwdllectivité

» Permettre des adaptations ultérieures en fonc@hiévolution des pratiques. » (Barrere,
2004).

Ceci signifie que dans la partie sans voiture dartigr Vauban,le reglement
d’urbanisme interdit la création de parkings ssrparcelles privées et le stationnement n’est,
en principe, pas non plus autorisé le long dessv(id’exception des emplacements payants
aménageés le long de la Vaubanallee).

Parallelement, 500 places si@&tionnement payantes ont
été aménagées aux portes du quartier dans deuigmrén
silos, dont aucune habitation n’est éloignée des ple 500
metres. Un ménage habitant le quartier et qui Steutgarder
'usage de sa voiture privée devra alors y acheterplace pour
la somme d’environ 17 000 €. Dans le cas contrdirest
obligatoire (déclaration écrite adressée a la \@lieenouvelée
chaque année) de s’engager a ne pas posséder liser uti
régulierement d’automobile particuliere, ni de md® plus de
50 cc (Barrere, 2004).

Titre : un parking en silo dans
le quartier Vauban ;
Source: Patrick Schumacher
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Le résultat de cette politique innovante est quihoins de 150 véhicules pour 1 000
personnes a Vauban alors que la moyenne est dpoi#8a ville de Fribourg et 550 environ
en France. Plus d’un foyer sur deux n’a donc pasodare dans le quatrtier.

Dans les faits, et cela a été confirmé
lors de la visite, certains abus dans le

[l

L s = stationnement existent, tout en restant

TR e O A

minimes. De plus, par rapport a beaucoup de
quartiers francais surpeuplés en voitures
stationnées et circulant, il plane a Vauban une
impression de tranquillité et de sérénité que
peu dautomobiles viennent troubler.

Beaucoup de piétons, de vélos, de monocycles,

Titre : un garage a vélo dans le quartier Vaubarde trottinettes, de trams et bus prennent alors le
Source: visite du 24 mars 2007 relai

Le quartier Vauban a mis en place un systeme innovant de gestion environnementale et
sociale de la place de la voiture qui mérite attention. Celui-ci est basé sur un principe de « juste
codt » : seules les personnes ayant une voiture payeront les aménagements routiers nécessaires
a leur circulation, leur stationnement et non pas toute la population, méme sans voiture, comme
en France. Ceci est un fort encouragement a ne pas utiliser la voiture en ville, attitude quasi
impensable en France aujourd’hui mais qui a pourtant des vertus écologiques et sociales,
notamment pour baisser les colts d’acquisition dun logement pour les catégories
socioprofessionnelles ayant moins de ressources.
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CONCLUSION

Au terme de cette étude de quelques mois est appauie la complexité de la
problématique de lier qualité environnementaleugtel contre la ségrégation sociale et ses
nombreuses ramifications. En effet, dans I'optigeeconstruire la ville durable, c’est-a-dire
un projet de développement de nos villes actuallest les contours sont en cours de
définition, la question de la lutte contre la ségtéon sociale dans I'accés aux logements a
gualité environnementale dans des opérations d’ageiment de quartiers a une importance
capitale. En effet, le fait est acquis, aménagerquartier avec des objectifs de qualité
environnementale codte aujourd’hui plus cher qu'apération classique et I'on pourra parler
de surcodt tant que la qualité environnementalesee pas devenue la référence de
construction, la regle. Aujourd’hui encore, les @i®ns d’aménagement de quartiers avec
gualité environnementale restent I'exception.

Le travail de recherche se situe donc a ce moméatniEre ou les modes
d’aménagement et de construction sont au débwgudephase d’évolution pour intégrer cette
gualité environnementale. L’intérét est donc d’é&udomment aujourd’hui ce surcolt de la
gualité environnementale est assumé pour ne pas @@ ces quartiers avec plus-value
environnementale des ilots résidentiels pour desijations aisées uniquement.

Les résultats de cette recherche permettent dermanfles deux hypotheses de
travail.

A D'une part, bien gue les acteurs de 'aménagemerteditoire en France aient pris

conscience de l'importance de cette question atéljrent dans certaines de leurs

opérations, les évolutions nécessaires a son apgiiop complete ne sont pas

abouties.

En effet, bien que les volontés soient présentex dbs acteurs de réaliser des
opérations performantes sur cette question, il ipaien souvent des freins propres aux
acteurs ou extérieurs a eux.

Ainsi, un des premiers blocages souligné est ldicdifé de faire évoluer les
mentalités des acteurs de 'aménagement pour nemerit question des habitudes de travalil
qui ne sont plus forcément adaptées ou qui méremhoins d’étre débattues avec les autres
acteurs. En effet, il est certain que pour introglde la qualité environnementale dans les
projets d’aménagement de quartiers tout en ayaatnogitrise économique des codts, une
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forte concertation doit avoir lieu entre les acsepour faire converger leurs intéréts parfois
divergents. Cela nécessite évidemment des échamgamont des projets sur des questions
de fond comme les manieres de faire, d’étre pansdidéal, arriver a@éfinir des lignes de
conduite communeset s’y tenir a travers leur formalisation dans aomtrat. Devant les
difficultés de telles discussions et de tels charagds, prendre du temps est indispensable. Or
aujourd’hui, ces débats de fond ne semblent ppsdété des acteurs.

Mais d’autres facteurs interviennent qui rendefftalies ces évolutions : les prix tres
élevés du foncier, les forts besoins en logememtmécessitent de construire vite, les regles
du marché actuelles qui favorisent les marges itaptes des constructeurs, les placements
immobiliers défiscalisés...

Il ne faut pourtant pas brosser un tableau totaémeir car des programmes de
recherche comme Villa Urbaine Durable du PUCA os demmunes et intercommunalités
plus motivées que d’autres ont pris cette questiomain. Ces acteurs travaillent donc pour
élaborer des solutions de prise en charge du sudeoia qualité environnementale et pour la
faire rentrer ainsi dans les habitudes de concggleiconstruire sur leur territoire...

Dans un premier temps, cette intégration du surdelta qualité environnementale
dans les montages de projets passe papproche en codt partagé». La question que se
posent les acteurs (collectivités, intercommurslit&tat, architectes, bureau d’études
techniques, investisseurs, promoteurs, entreprigesconstruction...) est de déterminer
comment se partager le surco(t de la qualité emvémentale. Cela sous entend que pour une
opération, les acteurs se mettent d’accord surobgstifs de qualité environnementale en
fonction du budget de chacun et des subventionsiljes allouées a I'opération. Il s’opere
donc une négociation entre qualité environnememtad®(ts induits pour arriver a trouver un
équilibre financier.

Ainsi, si I'aspect financier est primordial a travdes subventions a I'opération, les
exonérations de charge..., il faut noter que les léoke locaux (communes et
intercommunalités) agissent sur d'autres plans. dffiet, c'est aussi au niveau de la
planification, du diagnostic des besoins, desimatentre acteurs, de la rédaction de cahiers
des charges contraignants que ces acteurs irmtinglis locaux favorisent la qualité
environnementale tout en imposant une maitrisedess ...
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A La deuxieme hypothése est également confirméeepmavail de recherche. En effet,

le quartier Vauban, reconnu comme durable par @lwsi études, est certes une

réussite au niveau environnemental mais I'opératitemande ne répond pas mieux

que les opérations francaises a la problématigeégo

En effet, il apparait que cette opération de geiadurable n’a pu voir le jour que
grace a des circonstances exceptionnelles, c’dstaine participation financiére importante
du Land Bade-Wurtemberg, du programme européen dfifel’acteurs privés divers, en
parallele de celle de la ville. Son caractére répectible n'est donc pas assuré, ce qui est
valable pour toutes les opérations expérimentates d quartier durable ».

De plus, malgré la volonté annoncée de renforaaspkct social du quartier, sa
composition ne permet pas de dire que la ville ghaité permettre a toutes les catégories
socioprofessionnelles d’accéder aux logements natsstmalgré les moyens importants a sa
disposition.

Cela démontre une faiblesse de la prise en comptia dutte contre la ségrégation
sociale dans ce quartier pourtant dit durable enhtrBocomme exemple. Il symbolise
également le fait que la qualité environnementsid¢aijours vue comme une plus-value dans
un projet et non comme un objectif classique, etdrgs les habitudes.

Toutefois, il faut souligner que le projet d'améaagnt du quartier Vauban met en
avant quelques principes intéressants qui sontamsepd’étre importés en France et qui
pourraient étre un signe positif de changementitlides de la société civile par rapport a
'aménagement de sa ville. En effet, le fait que flgurs habitants se rassemblent pour faire
construire ou réfléchissent & 'aménagement rodigeleur quartier, a travers une association
ou pas, permet de dire que ceux-ci se respongatiilist s’investissent dans leur role de
citoyens. La fonction d’aménager la ville pouriaisi étre partagée entre plusieurs fonctions
dans I'idée de mettre en ceuvre les principes dénaocratie participative.

Certes, cette capacité a exprimer des revendicagowironnementales reléve d'un
contexte propre a I'Allemagne et encore plus adtnig-en-Brisgau, mais elle reflete une
prise en compte de la demande sociale par lesractieul’aménagement qui n’existe pas
assez en France. En effet, comme le dit M. Boeteiins son article, la croyance en France
est gu’il n’existe pas de demande sociale poulype tle logements. De méme, des acteurs
interviewé$ ont soulevé le fait que certains bailleurs sociauélus locaux ont des certitudes
sur ce que « les gens » veulent et comment ilenebhlabiter, ce qu’ils sont capables de faire
ou non dans leurs logements et leurs jardins. €stgours vrai ? Peut-on parler « des gens »

" Cf. entretiens de M. Barrere et M. Bertrand

Cynthia LUCIENNE - Mémoire de recherche - Master ll/ Magistére Ill - 2006/2007
70/80



mhﬂ"” QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET LUTTE CONTRE LA SEGREGATION SOCIALE : DES OBJECTIFS CONCILIABLES ? - “|polytechnique

\
villes et territoires. @B, " oepariement amemagement

en faisant une généralité des besoins, des enwipkid 63 millions de personnes habitants en
France ? N'y-a-t-il réellement pas de demande dearlogements a qualité environnementale
et plus généralement des personnes sensibilidéas/@ionnement et attirées par un mode de
vie plus respectueux de I'environnement ?

Il est difficile de répondre a ces questions du @& peu de recul et d’expérience a
'heure de ce travail de recherche. Toutefois, avelrs ces quelques mois passés sur ces
guestions a lire et a cbtoyer des professionnebpparait que les habitudes de faire et de
penser, les souhaits et désirs de chacun congtitnettes aspects forts du probleme pour lier
qualité environnementale et lutte contre la sédir@gaociale. Sans préjuger de la réponse, le
débat mériterait en tout cas d'étre relancé ent@agonistes (habitants, collectivités,
bailleurs sociaux, promoteurs, architectes, ensegr..) sur ces questions Certes, une
formation de tous les acteurs a ce genre de déhatéeessaire a travers l'acquisition de
connaissances dans les domaines de I'aménagemetdrridaire, de la construction, des
finances mais on peut penser que celle-ci va sapdans les années a venir. En effet, il
semble que la construction de la ville durable eatse faire sans un renouvellement du
dialogue entre acteurs et une implication plusefdg ses habitants.
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ANNEXES

l. Liste des personnes rencontrées

.  Exemple de questionnaire
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ANNEXE |

LISTE DES PERSONNES RENCONTREES

Pour le projet d’'lvry-sur-Seine :

» Entretiens en vis-a-vis

A FAUCHEUX Franck - chargé de projet au PUCA et domateur des projets VUD —

A GALY Stéphanie — Atelier d’'urbanisme et de condudtepérations, Direction du
développement urbain a la mairie d’lvry-sur-Seine —

A BERTRAND Patrick — architecte de I'opération d’Ivsur-Seine — cabinet atelier 15 —

A VACHE Elodie — chargé d’opération au bureau d’ésuehniques HQE Tribu — plus
en poste aujourd’hui

> Entretien téléphonique :

A GUIBERT L. : chargé de I'opération d’lvry-sur-Seia Expansiel —maitre d’ouvrage

Entretiens complémentaires :

A CAILLERET Jean-Yves, Directeur technique de lOPA€Tours —

A OUTREQUIN Philippe, cofondateur du bureau d'études Calade et du projet
européen HQEZR -

A PILLOT Francois - Directeur de la Société de prdoroimmobiliere privée ART et
BAT a Tours —

Pour le quartier Vauban :

A BARRERE Bertrand : architecte a Strasbourg et gpwle la visite du 24 mars 2007
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ANNEXE 2

EXEMPLE DE QUESTIONNAIRE

Entretien avec M. BERTRAND Patrick - architecte - ATELIER 15 -
opération d’'Ivry-sur-Seine

» Introduction : remerciements pour le temps accordé et demanddod&ation
pour enregistrer

> Présentation personnelle et but de ma visite
Présentation personnelle en 2 mots : nom, formatigpghdme. Dans le cadre de la formation,
je dois réaliser un mémoire de recherche.

Consigne de départle but de ce mémoire est de voir comment éwige les surcodts
engendrés par la qualité environnementale ne regribla ségrégation sociale dans l'acces
aux logements, dans les opérations d’aménagemdatanstruction dans un quartier.

> 1° theme : questions générales
Question 1 Avez-vousété impliqué en amontdans le projet ?

Relance Quel réle avez-vous joué par rapport au PUCA ?

Question 2: Qu’est-ce-qu’a apporté ifhplication du PUCA dans le projet, autre que
financier selon vous ? _: Question u’attendiez-vous en participant au programmiaVi
Urbaine Durable ? Quels résultats ?

> 2°™¢ théme : relations entre acteurs
Question 1 pensez-vous qu’il y a eu assez de concertatibre des acteurs : Ville, MOA,
architecte, BET... sur les objectifs du projet delig@anvironnementale, sur la vision de
chacun, les concessions possibles ?

Question 2 pensez-vous que la ville s’est dotée des onditessaires pour réaliser de
maniére optimale son projet ?

Relance les documents d’urbanisme étaient-ils bien résligy Contraignants ?
Relance quel réle donnez-vous au PLH pour assurer oattéé dans les projets ?

Question 3 :pensez-vous que l@rmalisation des accordsavec le MOA soit une bonne
chose ?

Relance :dans le cas d'lvry, la ville a demandé au MOA laitnise économique du projet
pour éviter que les colts ne soient trop élevéa accepté mais le MOA est revenu sur son
accord par la suite> un contrat aurait permis a la ville d’avoir un reayde pression, de
communication ?

Question 4 pensez-vous que le MOA a assumé son rble deedead matiere de QE, de
moteur ?
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Question 5 pourquoi avoir choisi lsysteme de la VEFApour le projet ?

> 3°"¢ théme : la qualité environnementale
Question 1 quels sont le®léments de la qualité environnementalelans le projet selon
vous ?

Question 2est-cdes plus importantsselon vous ?

Relance pourquoi ceux-ci ont-ils été retenus plutét qleattes ?

Relance en manquent-ils selon vous ?

Relance aurait-on pu prendre d’autres éléments en coMpi bruit ? L’eau ? Les déchets ?
Relance tous les acteurs étaient-ils d’accord sur [éméhts a prendre en compte ?
Relance tous les acteurs ont-ils la méme vision de @itgienvironnementale ?

Question 3 que pensez-vous deddle énergie?

Relance c’est une cible importante pour vous ?

Relance diriez-vous que c’est plus important que legésPourquoi ? Est-ce 'avis de tout le
monde selon vous ? Pourquoi oui ou pourquoi non ?

Question 4 gue pensez-vous du revirement d’Expansiel, lermdibuvrage, sur les objectifs
de qualité environnementale

Question 5: étes vous d'accord avec le fait de distingierniveaux de qualité
environnementale : au niveau de I'aménagement dainenu (éviter les décaissements ou
terrassements, utilisation de plus ou moins denigtien fonction du nombre de voiries
planifiées, bonne position des maisons par ragnoroleil...) et au niveau des batiments en
eux mémes ?

Relance est-ce un raisonnement qui est appliqué en gédans de telles opérations ?

Question 6: qu’est-ce que l'expression cenception technique de I'environnemeng
évoque pour vous ?

Relance 'avez déja lu ou entendu quelque part ?

Relance étes-vous d'accord avec le fait de dire que tc’estte conception de
I'environnement qui domine aujourd’hui en Francaglde telles opérations ?

Relance Peut-on aller plus loin selon vous ? Intégres diflexions avec la population sur
'avenir de la société, sur les aspects culturels ?

> 4°"¢ théme : l'approche en coit global
Question 1 qu’est-ce que pour vous I'approche en codt glGb@Efinition)
Question 2 connaissiez-vous l&valeur Actualisée Nette (VAN) Utilisez-vous cette
technique financiere dans vos projets ?
Relance pensez-vous que I'approche en colt global exitaéd et applicable aux opérations

Question 3 avez-vous entendu parler Kpproche en colt partagé?
Relance adhérez-vous a cette conception ?
Relance quelle est la meilleure répartition des codtsrsgous ?
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Question 4 leprojet d’lvry a-t-il été congu dans cette optique ?

Question 5 : Si réponse cutommenta-t-elle été appliquée ?
Si réponse nonquels obstaclesavez-vous rencontré ? Savez-vous pourquoi ?

Relance avez-vous eu desticences de la part de certains acteur3
Cette approche est-eldus facile a appréhender par le secteur publi@

> 5°"e théme : les solutions d’ingénierie financiére

Question 1 guelles solutions d’ingénierie financierent été mises en ceuvre ici pour limiter
le surcolt di a la VNAC par exemple ?

Relance pourquoi le prix du mz2 atteint-il le prix du nché dans I'accession alors qu'il devait
étre malitrisé, et ce, malgreé les aides de la ville

Relance quels sont leglements décisifde ce choix d’investissement ? D’autres solutions
ont-elles été envisagées ?

Relance quels obstacle®nt été rencontrés dans la mise en ceuvre de kkgi®ss ?
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