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Sujet : Des méthodes innovantes de construction au service d’'une gestion
patrimoniale responsable

Vous venez d’étre nommé(e) directeur (rice) des services techniques d’'une commune de
22 000 habitants. Dans le cadre de cette prise de fonction, votre DGS vous demande d’établir
une note au Maire présentant les objectifs et les évolutions (notamment environnementales)
qui attendent les métiers de la construction.

Le maire lors de sa réélection, s’est engagé a développer une approche vertueuse des
constructions de demain pour faire face aux différents enjeux. économiques et
environnementaux de la collectivité. Cette démarche lui permettra de développer les axes
de sa politique de la ville dans un contexte ou les défis a venir.en matiere de constructions

publiques sont omniprésents.

EXEMPLE INTRODUCTION

Le vieillissement des équipements et des. dispositifs, les contraintes sur les ressources
financieres et foncieres, la prise en compte des enjeux environnementaux, ’évolution des
attentes sociales et sociétales, sont autant de facteurs qui ont présidé a 'émergence des
notions de gestion patrimonialedans le discours et les prérogatives des politiques publiques.
Il est alors sujet de la gestion prévisionnelle des infrastructures, qui vise a assurer la
performance et la durabilité du parc d’infrastructures existant par exemple dans une
commune et a anticiper son évolution. La rénovation tout comme les nouveaux projets de
construction doivent.répondre a de nouveaux enjeux territoriaux tels que celui de
I'environnement et du développement durable.

Le mouvement de fond en faveur de la préservation de I'environnement touche directement
le secteur de la construction puisqu’il est a la fois I'un des plus gros consommateurs en
ressources et producteur de déchets, ce qui représente environ deux fois plus que le secteur
industriel. L’empreinte carbone et environnementale met le secteur de la construction face

a un défi majeur de responsabilité publique. Pour répondre a cet enjeu majeur, recourir a
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des méthodes et a des technologies adaptées seront des leviers pour une gestion maitrisée
des coflits de fonctionnement ultérieurs.

Relever ce challenge implique d’engager une réflexion approfondie sur le contexte
économique et de mesurer les incidences environnementales lier aux méthodes de
construction utilisées (I). L’analyse de ses données permettra de développer des modeles
d’aménagements et de construction éthique, tout en assurant une gestion idoine des deniers

publics (II).

EXEMPLE DE PLAN SUGGERE
I) Contexte économique et environnemental
A- Inflation galopante
1) Pénurie et hausse des prix des matieres Premieres

- Les crises sanitaires successives qui verrouillent les colits de production et le fret ;

- Le contexte géopolitique qui influence le cours des matiéres premiéres (la guerre en
Ukraine)

- Une demande supérieure a |'offre ;

- Les cours de la monnaie (PVC, bois fil au-dela des 300%) ;

- Les politiques économiques et commerciales entre les pays ;

- Les innovations technologiques (composants électroniques fabriqués a l'étranger) et
externalités (les monopoles) ;

Dans un contexte économique instable notre collectivité sera confrontée a une nouvelle
approche pour la mise en ceuvre de ses projets, afin de lui permettre de mieux appréhender
une démarche globale. Les crises sanitaires successives, ainsi que la situation géopolitique
sur fond de guerre en Ukraine sont des facteurs de perturbation du systeme d’échange dans
I'ensemble des secteurs tels que celui de I'énergie et de l'industrie. Les monopoles et

I'externalisation des savoir-faire ont dénudés nos territoires d’une stabilité économico-
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industriel. La collectivité est confrontée a une évolution de ses budgets de fonctionnement

et d'investissement sans pour autant capter de nouvelles sources financieres.

2) Cout de fonctionnement en hausse

- Augmentation du colit de I'énergie ;

- Méthodes de construction énergivore ;

- Coflts des matériaux en forte hausse ;

- Un développement urbanistique inadapté ;

- Investissements au coup par coup sans vision globale ;

La variation des prix des matiéres premieres, conjuguée a une demande supérieure a I'offre
nous obligent a revoir nos méthodes de construction et'd’aménagement pour tendre vers
une stabilité des colts des opérations futures, du fonectionnement ultérieur des ouvrages et
des infrastructures.

Pour ce faire, une ligne directrice structurée autour d’une vision globale d’aménagement du
territoire et du déploiement des structures doit étre privilégiée. La maitrise des budgets de
fonctionnement sera la clé du potentiel d'investissement de demain pour le développement
de la commune suivant les axes'souhaités par la collectivité. Le gaspillage énergétique di a
des constructions inadaptées, énergivore et surdimensionnées, sont autant de pistes pour

définir des objectifs d’économies et de gestion idoine des deniers publics.

B- Impact environnemental
1) L’emprunte carbone du secteur de la construction

- Forte dépendance aux énergies fossiles ;

- Responsable des émissions de gaz a effet de serre (ciments, béton) ;
- Responsable d'une consommation non maitrisée ;

- Sobriété énergétique dans le secteur du batiment ;

- Evolution climatique (changement climatique) ;
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La sobriété énergétique doit désormais faire partie de la conscience collective, la dépendance
aux énergies fossiles et un pilier de cette démarche. Engoncé dans un systeme d’importation
massif et de technologie pas toujours adaptées au besoin pour la mise en ceuvre des
constructions, la commune est un acteur principal sur les émissions des gaz a effet de serre.
La stratégie de construction au coup par coup sans réflexion globale sur les techniques et
équipements mis en ceuvre est également responsable de consommation énergétique non
maitrisées.

La réflexion de l'’évolution des constructions aura également un®impact positif sur
I'environnement et le déreglement climatique. Son objectif des constructions de demain sera
en mesure de réduire l'emprunte carbone du secteur de.la construction et du

fonctionnement de son parc immobilier.

2) Cohérence de 'aménagement urbain

- Approche géographique territoriale et climatique pertinente ;

- Approche d’analyse des surfaces du bati existant et du foncier en réserve ;

- C’estl'outil incontournable d’une stratégie de développement ;
L’encrage des constructions de demain nécessite une connaissance géographie du territoire,
et de sa structure urbanistique. Cette démarche permettra de diagnostiquer zone par zone
les différents milieux et d’obtenir une analyse cartographique de la collectivité, incluant le
patrimoine immobilier et foncier de la commune.
Le développement urbain non maitrisé et source de problématiques et contraintes qui
peuvent.devenir des points de crispation économique et sociale. La cohérence d'une
approche globale sera nécessaire pour influer sur les stratégies de développement de
demain. Il en est de méme pour le patrimoine de la collectivité en ayant la connaissance de
son bati et de ses réserves foncieres. La réflexion sur I'aménagement urbain doit étre pergue

comme une opportunité et non une contrainte.
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TRANSITION

Ces différents constats nous amenent a dresser des orientations et des axes de
développement basés sur une réflexion et des études qui faciliteront I'aide a la décision.

La perspective d’'introduire de I'innovation dans les méthodes de construction ne doit pas en
diminuer pour autant la compétitivité. Ce point est d’autant plus important qu'’il illustre par
la priorité généralement affichée aux performances des matériaux, des-produits, des
batiments eux-mémes et de ce fait, par la priorité accordée a I'innovation comme facteur de
croissance.

1) Les constructions éthiques
A- Gestion de 'aménagement de la construction et de son impact
environnemental
1) Un schéma directeur d’aménagement global

- Développer une cohérence urbanistique doublé d'une planification ;

- Les schémas directeurs du développement du territoire ;

- Accompagner les collectivités avec une expertise dans les projets (diagnostic du

territoire) ;

- Approches transversales (démarche volontaire, adaptée et intégrée) ;

- Diagnostic de I'impact environnemental ;
Le diagnostic du territoire sera la base de la mise en ceuvre d'un schéma directeur
d’aménagement pertinent s’appuyant sur ’analyse du bati et des réserves foncieres.
La mise en lumiere des forces et des faiblesses de la zone géographique communale
permettra de proposer un aménagement, ou réaménagement des zones ou constructions
plus adaptés a I'environnement, pour une stratégie de développement maitrisée.
L’approche traitera I'’ensemble des sujets environnementaux, de déplacement, de zone de
construction, des surfaces disponibles pour les plantations et la création d’espace boisé ou
vert.
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L’influence d’'un environnement adapté et respectueux du climat permettra de proposer une
ligne directrice pour les constructions de demain ou les réhabilitations des ouvrages

existants plus sobre et mieux adaptés aux enjeux collectifs.

2) Des méthodes de construction en lien avec les normes et les
évolutions réglementaires
- Low tech: c’est un concept d’innovation frugal qui consiste a répondre a des besoins
déterminés par des solutions technologiques les moins sophistiquées et les moins
coliteuses sans faire de concession sur le niveau du service rendu (recyclage ou les
matériaux usuels). C’est une approche qui fait appel aux moyens courants localement
disponibles. C’est une forme d’innovation respectant les principes de la résilience, de
’écologie ou encore de I'’économie circulaire ;
- Eco conception: intégration systématique' des aspects environnementaux deés la
programmation et le développement du projet ;
- BIM (Building information modeling) au service de la performance durable : outils
numériques pour rationaliser les processus de construction ;
- Veille juridique et réglementaire des normes et labels (réglementation thermique,
objectifs durable) ;
Prendre en compte l'évolution normative et la réglementation en vigueur fait partie
intégrante des objectifs des constructions de demain.
Développer des concepts dans une logique vertueuse du territoire et de ces constructions
seraun gage de bonne gestion du patrimoine de '’environnement et des finances communale.
En s’appuyant sur le Low tech qui propose des orientations d’innovation frugale, qui consiste
a répondre a des besoins déterminés par des solutions technologiques les moins
sophistiquées et les moins coliteuses sans faire de concession sur le niveau du service rendu
(recyclage ou les matériaux usuels). C'est une approche qui fait appel aux moyens courants

localement disponibles. C’est une forme d’'innovation respectant les principes de la
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résilience, de I'écologie ou encore de I'économie circulaire en intégrant systématiquement
les aspects environnementaux des la programmation et ce jusqu’a la fin du projet.

En amont, les services doivent étre force de proposition en disposant d’outils adaptés aux
enjeux attendus. Le BIM (Building information modeling) nouvelle technologie au service de
la performance durable : outils numériques pour rationaliser les processus de construction.
Autrement dit, 3 leviers sont a appliquer pour ceuvrer en faveur d'un aménagement durable :
établir les nouvelles normes et veiller a leurs applications ; tenir compte des logiques locales

de réseaux et enfin renforcer les coopérations entre acteurs et parties-prenantes.

B- Le fonctionnement des ouvrages publics
1) La maitrise du coiit de construction et.de fonctionnement

- Analyse de faisabilité économique de I'opération et'de I'impact économique a long
terme sur les finances publiques de la collectivité’;

- Elaborer des schémas directeurs d’infrastructure et de développement adapter au
contexte local ;

- Le gain engendré (durabilité) doit étre supérieur a son colit de développement
(analyse des indicateurs : Le Temps de Retour sur investissement (TRI), Les
Economies Nettes (NS), Le Rapport économies sur investissement (SIR pour «
Savings / Investment Ratio »), Le Taux Interne de Rentabilité (TIR) ;

- Elaborer une politique structurée de la consommation d’énergie (démarche de bon

sens et d’optimisation) ;

La bonne gouvernance budgétaire et environnementale ;

Choix des matériaux et des méthodes (technologie) pour optimisation des cofits ;

Développer de nouveaux concepts nécessite également une adéquation de maitrise des
colits de construction. Cette démarche passe par une élaboration des schémas directeurs
d’'infrastructure et de développement adapter au contexte local. Prendre en
considération les différents indicateurs tels que le temps de retour sur investissement

(TRI), les économies nettes (NS), le rapport économies sur investissement (SIR pour «
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Savings / Investment Ratio »), le taux interne de rentabilité (TIR) sont autant de criteres
pertinents et de faisabilit¢ a prendre en considération par les différentes parties
prenantes. En parallele une politique structurée de la consommation d’énergie
(démarche de bon sens et d’optimisation) assurera la bonne gouvernance budgétaire et

environnementale.

2) L’organisation et la planification des interventions ultérieures
programmées
- Développement stratégique du territoire intégrant directement la planification a
court, moyen et long terme de la gestion des ressources de la collectivité dans la
réalisation des infrastructures ;
- Développement d’un carnet de santé des infrastructures de la collectivité ;
- Leslabels a I'appui de la bonne gouvernance ;
Pour aboutir au développement d’'un aménagement structuré et d’'une gestion optimale
du patrimoine, la stratégie appliquée au niveau du territoire intégrera directement les
objectifs de planification et de gestion des ressources de la collectivité a court, moyen et
long terme pour ses projets futurs d’aménagement. Pour accompagner cette démarche,
des carnets dits de « santé » des infrastructures de la collectivité seront établis pour
permettre d’acquérir une connaissance précise des biens et propriétés. La connaissance
du patrimoine est un enjeu majeur pour développer une politique de maitrise du budget
fonctionnement. 1Les. documents supports intégreront l'ensemble des données
permettant d’identifier chaque bien, son année de construction ou d’acquisition, sa
superficie, son état général, les matériaux et équipements utilisés, le taux d’occupation,
I'amortissement, le programme d’entretien etc.

Cela permettra de piloter les projets avec une vision globale et optimale.
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Conclusion

En conclusion, les méthodes de construction innovantes répondent aux enjeux d’une
économie circulaire conditionnées en amont par des prises d’initiatives d’acteurs ayant une
approche systémique de la problématique d’'un développement maitrisé de la collectivité.

Autrement dit, il n’y pas de paradigme entre développement, écologie et économie dans le
secteur de la construction : dés lors, envisager un aménagement durable d’un territoire, c’est
batir un schéma directeur en faveur d’'un climat économique, social et‘environnemental

pérenne pour l'avenir.
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