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222 FHUHPD 11U
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Résumé de I'étude

Rapport synthétique sur les stratégies immobilieres et énergétiques de 20 collectivités
francaises, réalisé par le Cerema (mars 2026).

Le patrimoine étudié est majoritairement soumis au dispositif éco-énergie tertiaire, avec une
part importante de batiments scolaires. Le rapport détaille organisations, ressources, suivi
énergétique et construction de Schémas directeurs immobiliers et énergétiques (SDIE). Les
principaux leviers d’économie d’énergie sont : la sobriété immobiliere, 'usage éco-responsable,
I'optimisation de |'exploitation-maintenance, les travaux de rénovation et le développement
d’EnR*? (RCU, PV). La conclusion met en exergue les facteurs de réussite d’ordres politiques,
organisationnels, techniques, financiers et contractuels.

5 2 10 mots clés a retenir de I'étude

Stratégie immobiliére Stratégie d’exploitation

Collectivité territoriale Trajectoire énergétique

Eco-énergie tertiaire Schéma directeur immobilier et énergétique
Sobriété

Rénovation énergétique

Statut de communication de I'étude

Les études réalisées par le Cerema sur sa subvention pour charge de service public sont par
défaut indexées et accessibles sur le portail documentaire du Cerema. Toutefois, certaines
études a caractere spécifique peuvent étre en acces restreint ou confidentiel. Il est demandé
de préciser ci-dessous le statut de communication de I'étude.

» Acces libre : document accessible au public sur internet
» Acces restreint : document accessible uniquement aux agents du Cerema

* Acces confidentiel : document non accessible

Cette étude est capitalisée sur la plateforme documentaire CeremaDoc, via le dépdt de
document : https://doc.cerema.fr/depot-rapport.aspx

Les acronymes marqués d’un astérisque sont définis dans le glossaire en annexe
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&SRQWH[WH HW REMHW GH OfpWXGH

L'étude analyse les démarches immobilieres et énergétiques d’un panel de vingt collectivités
« pnspirantes » pour comprendre postures, outils et leviers mobilisés notamment en réponse
aux obligations du dispositif éco-énergie tertiaire (DEET*).

Méthodologie : aprées I'analyse des réponses exploitables de I'enquéte en ligne menée en 2024,
des entretiens ciblés approfondis ont été menés aupres de vingt collectivités. Un corpus de
fiches retour d’expérience validées par chaque collectivité a ainsi été constitué. Ces derniéres,
quand les collectivités ont donné leur accord pour leur diffusion ont été publiées sur la
plateforme documentaire du Cerema.

Constats clés

x Patrimoines trés hétérogénes (1 000 m? - 4,9 Mm?) ; usages scolaires souvent
prépondérants.

X Assujettissement au dispositif éco-énergie tertiaire : 50 a 80 % des surfaces sont
assujetties pour la plupart des collectivités.

x Freins majeurs : ressources financiéres, manque de compétences et d’ETP,
qualité/disponibilité des données immobilieres.

X Moyens mobilisés : suivi des consommations, systemes de gestion technique du
batiment, recours a de lI'ingénierie et expertise externe (AMO¥*, ingénierie publique) et
montée en compétence interne.

Leviers privilégiés

x Exploitation & maintenance : optimisation des dispositifs de régulation, mise en ceuvre
de contrats de performance, suivi fin des consommations.

x Travaux : rénovations ciblées (chaufferies), actions a gains rapides (relamping,
calorifugeage de réseau, systemes de pilotage), rénovations globales sur quelques
batiments priorisés présentant un cumul des besoins (fonctionnels, réglementaires,
vétusté, etc.).

x Energies renouvelables : photovoltaique (autoconsommation) et raccordements a des
réseaux de chaleur urbains (RCU%).

Usages : sensibilisation des occupants, animation de réseaux de référents.
Sobriété immobiliére : cession de biens, mutualisation de locaux.

Facteurs de réussite : Gouvernance stable permettant une projection long terme, maitrise de
la donnée immobiliere, appui de l'ingénierie publique, sécurisation des financements et
acculturation des élus/agents.

3 Paragraphe réalisé avec I'aide d'une intelligence artificielle
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 QWURGXFWLRQ
JHV FDUDFWpPULVWLTXHV GHV SDWULPRLQHV FRQVL
8Q SDWULPRLQH PDMRULWDLUHPHQW DVVXMHWWL DX GL\

/D QDWXUH GX SDWULPRLQH HW GH OD FROOHFWLYLWp
JHVWLRQ

8QH SODFH FHQWUDOH GHV EKWLPHQWY VFRODLUHV SUL
2UJDQLVDWLRQV HW UHVVRXUFHVY GHV FROOHFWLY
/IH SRUWDJH SROLWLTXH GH OD GpPDUFKH XQH FOp GX V.
&KRL[ GH OTRUJDQLVDWLRQ JpQpUDOH GH OD JHVWLRQ LI
2UJDQLVHU OH VXLYL pQHUJpWLTXH SLORWHU OH VXMHW
6fRUJDQLVHU SRXU pODERUHU HW PHWWUH HQ °XYUH XQ

/D FRQQDLVVDQFH GX SDWULPRLQH
4XHOOHV GRQQpPpHV VRQW FDSLWDOLVpHV '
'H TXHOOH PDQLqUH VRQW FDSLWDOLVpPHV FHV GRQQpHYV
7HQLU j MRXU HW SDUWDJHU OHV GRQQpPHV XQ GplL j UH
SRXUTXRL HW FRPPHQW OHV FROOHFWLYLWpPpV VH
LPPRELOLqQUHYVY HW HQHUJHWLTXHYV "

/IHV DSSURFKHV TXL LPSXOVHQW OD GpPDUFKH GYfpOL
LPPRELOLqUH

4XHOV SUpDODEOHY j OD JHVWLRQ LPPRELOLQUH "

A4XHOV SHXYHQW rWUH OHV SURFHVVXV GYpODERUDWLRQ
POQHUJPpWLTXHV "

/JHV HQMHX[ SULQFLSDX[ j LQWpJUHU j OTpODERUDWLRQ
PQHUJPpWLTXH

4XHO OLHQ DYHF OHV SODQV GY{DFWLRQV pFR pQHUJLH W
/IHV OHYLHUV GIDFWLRQV PRELOLVpV

6REULpWpPp ,PPRELOLQqUH PRLQV GH EKWLPHQWYVY SOXV G

9HUV XQ XVDJH pFR UHVSRQVDEOH GHV EKWLPHQWYV

/TRSWLPLVDWLRQ GH OJH[SORLWDWLRQ PDLQWHQDQFH
FRQWUDWYVY j UplOpFKLU

/H YROHW WUDYDX]|

(Q5 GHY DSSURFKHY 5&48 HW SKRWRYROWDWTXH VXU O
&RQFOXVLRQV

/HV IDFWHXUV SROLWLTXHV HW VWUDWPpPJLTXHV

/HV IDFWHXUV RUJDQLVDWLRQQHOV HW KXPDLQV

/IHV IDFWHXUV WHFKQLTXHYV GDWD

/HV IDFWHXUV ILQDQFLHUV HW FRQWUDFWXHOV
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ILVWH GHV ILFKHV GH UHWRXU GYfH[SpULHQFH
*ORVVDLUH
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INTRODUCTION

Le contexte du changement climatique rend aujourd’hui indispensable les démarches
prospectives immobiliéres en réponse a la raréfaction des ressources. En effet, le secteur du
batiment est gourmand en énergie, matériaux ou en termes de surfaces artificialisées.

Le secteur du batiment et donc la gestion de l'immobilier public présente des enjeux
environnementaux, que ce soit sur le climat du futur, les pollutions engendrées et
I'affaissement de la biodiversité.

L'atténuation du changement climatique passe notamment par la maitrise de ses
consommations d’énergies tout au long de son cycle de vie. Dans ce contexte, le cadre
réglementaire européen et frangais impose une diminution progressive des consommations
d'énergie des batiments en exploitation.

Ces nouveaux enjeux viennent s’ajouter aux enjeux immobiliers « historiques » qui sont
notamment l'inscription dans une politique de développement territoriale, la réponse aux
besoins des usagers, le respect des autres enjeux techniques, économiques et réglementaires.

L'étude présentée ici s'appuie sur I'analyse de vingt démarches de collectivités inspirantes sur
le territoire métropolitain. Elle a pour but de présenter les principaux enseignements tirés de
I'analyse de ces démarches et accompagner le passage a l’action de 'ensemble des collectivités
souhaitant inscrire leur patrimoine dans une démarche de sobriété immobiliere et énergétique.

% Les collectivités contributrices

Figure 1- carte des collectivités contributrices a I'étude
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Le choix des collectivités a été fait afin de constituer un échantillon représentatif de la diversité
des collectivités francgaises : nature (région, département, EPCI*, commune), taille (nombre
d’habitants, patrimoine) afin que tout lecteur puisse y trouver de l'inspiration.

région commune ~ 1000 habs.
~ 5000 000 habs.

autre

collectivité
> 1000 000 hab

commune
~ 5215000 habs.

département
~ 700 000 habs.
commune
~ 30 000 habs.

département
~ 200 000 habs.

commune et EPCI

~ 500 000 habs.
commune

commune et EPCI > 100 000 habs.

< 200 000 habs. commune

~ 60 a 75000 habs.

Figure 2 - diversité des collectivités contributrices, en termes de nombre d'habitants et de nature de collectivité*

Les collectivités sélectionnées I'ont été par plusieurs canaux :
x Des collectivités déja connues des équipes du Cerema
x Des collectivités ayant volontairement répondu a I'enquéte en ligne en 2024
x Des collectivités dont les démarches immobiliére et/ou énergétique ont été
relayées dans la presse.

¥, Méthodologie

Les entretiens ont été menés par I'équipe projet du Cerema constituée d’une quinzaine de
personnes réparties dans I'ensemble de ses directions territoriales avec des représentants des
collectivités (élus, direction générale, services techniques, service de la transition écologique).

Une a cing personnes ont été interviewées par collectivité. Une grille d’entretien avait été
élaborée et partagée en amont de la rencontre afin que les personnes interrogées puissent
préparer I'entretien.

Précision : catégories commune et EPCI : les deux services qui ont contribués a I'’étude sont mutualisés entre une
commune centre et un EPCI. Les deux collectivités d’un million ou plus d’habitants disposent d’un statut juridique
particulier le Grand Lyon cumule les compétences d’un département et d’'une métropole, la Collectivité Européenne
d’Alsace cumule les compétences d'un département et des compétences particulieres.
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Les données quantitatives sont majoritairement issues de documents publics fournis par la
collectivité en mont ou a l'issue de |'entretien (rapport d’activité, bilans annuels, articles de
presse, etc.).

Chaque interview a donné lieu a la rédaction d’'une fiche de synthése, selon un format
standardisé afin de rendre possible une lecture croisée. L'ensemble des fiches ont été relues et
validées par les personnes interrogées. Les fiches a caractére public sont annexées au présent
rapport.

Le projet s’est déroulé sur 18 mois, du lancement de I'enquéte nationale en ligne a I'été 2024
au webinaire de restitution devant les représentants des 20 collectivités contributrices fin
janvier 2026. Le présent rapport constitue I'étape finale du projet.

Figure 3-déroulé global du projet
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1 LES CARACTERISTIQUES DES PATRIMOINES
CONSIDERES

Les seize collectivités qui ont communiqué la surface de leur patrimoine, gerent des
patrimoines allant d’environ 10 000 m? (Lugay-le-Méle, la plus petite commune du panel) a 4
900 000 m? (pour la Région Grand Est).

4900 000
I 1 550 000

I 1 500 000
I 1 000 000
— 650 000

fm——— 550 000

= 320 000
= 201 361
== 200 000
= 156 000

= 109 000

B 52739

B 50000

I 33309

I 20915

/10 000

0 1000 000 2 000 000 3 000 000 4 000 000 5000 000 6 000 000

Figure 4 - les superficies de patrimoine gérées par les collectivités du panel (m?)

Pour les douze communes du panel ayant fourni leurs données patrimoniales et de population,
la surface moyenne de patrimoine tertiaire communale se situe autour de 3 m?/habitant.

1800 000
1600 000
1400 000
1200 000
1000 000
800 000
600 000 ®
400 000 ®
200 000 °
X
0 100 000 200 000 300 000 400 000 500 000 600 000

Population de la commune

Surface du patrimoine (m?)

Figure 5 - Patrimoine par habitant des communes du panel

Les autres types de collectivités ne sont pas suffisamment représentés dans le panel pour en
tirer des ratios.
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1.1 Un patrimoine majoritairement assujetti au dispositif éco-
énergie tertiaire

Les obligations du dispositif éco-énergie tertiaire s’appliquent aux batiments, parties de
batiments ou ensemble de batiments a usage tertiaire de plus de 1000 m?.

Les taux d’assujétissement au dispositif éco-énergie tertiaire sont variables : les petites
collectivités précisent qu’elles sont plus modérément assujetties voire pas du tout, alors que
des collectivités plus grandes indiquent des taux d’assujettissement pouvant varier de 60 a 90%
de la surface totale de leur patrimoine pour le panel étudié ici.

1.2 La nature du patrimoine et de la collectivité induit certaines
spécificités de gestion
Les patrimoines considérés sont diversifiés tant par :

- Leurs fonctions: administration, enseignement, musées, salles de spectacle, sport,
hébergement, centres techniques, usage polyvalent, etc.

- Leurs modes d'occupation : horaires réguliers ou variables, mise a disposition de tiers,
contraintes opérationnelles, etc.

- Leurs caractéristiques physiques : dispositions constructives et époque de construction,
valeur architecturale et patrimoniale, nature et complexité des équipements
techniques, systemes de gestion technique, vecteurs énergétiques, etc.

Certains équipements peuvent a eux seuls représenter un enjeu énergétique majeur a I'échelle
du patrimoine (centres aquatique, patinoire, aquarium, salles de spectacles, etc.).

Eurométropole de Strasbourg

Une vingtaine de batiments (piscines, patinoire, zénith et centre administratif) représentent 75% des enjeux
énergétique du parc de 500 batiments. Forte de ce constat, la stratégie énergétique priorise ce segment de
patrimoine.

De maniére tres schématique, les petites communes disposent de batiments généralement
trés hétérogénes (tous d'usage différents : la mairie, I'école, le gymnase, la salle polyvalente),
avec des contraintes et des caractéristiques spécifiques. La massification des actions est
généralement impossible sauf a entrer dans des démarches mutualisées regroupant des
batiments similaires a I'échelle d’un territoire plus vaste (démarches peu mobilisées par les
collectivités interrogées dans le cadre de cette étude, probablement en raison de leur
complexité de portage et mise en ceuvre).

Les moyennes ou grosses structures vont avoir des approches et stratégies différentes, avec
une possibilité de massifier des actions en raison d’une plus grande homogénéité du parc mais
aussi la possibilité de développer en interne de leurs services des compétences métiers
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permettant de professionnaliser la gestion immobiliére. Ce qui n’interdit pas ces structures de
recourir a des tiers, pour des missions spécifiques, et selon des modes contractuels
occasionnant un transfert de compétence plus ou moins important (des simples obligations du
contrat de moyen, a la délégation de service public).

Plusieurs collectivités indiquent que leur engagement dans une démarche prospective sur leur
patrimoine immobilier résulte d’une dette technique due au sous-investissement chronique
dans le gros entretien et renouvellement. La gestion réactive (qui consiste a attendre la
survenue d’un incident pour réparer) ne constitue plus une réponse suffisante aux attentes en
termes de qualité de service rendu. Les besoins en travaux dépassent les capacités a faire (en
termes humains et financiers), dés lors une priorisation des remises a niveaux s'impose et donc

une stratégie immobiliére.

Les démarches peuvent prendre diverses formes : un travail de scénarisation pour piloter les
investissements (étude de plusieurs trajectoires possibles, validation d‘un scénario qui est
ensuite décliné en plan pluriannuel d’investissement), une stratégie financiére en augmentant
par exemple |'enveloppe dédiée au gros entretien et renouvellement, ou des approches plus
innovantes mobilisant les outils numériques de traitement et analyse de la donnée.

Ville de Seclin

Trois scenarii stratégiques, comprenant les aspects humains, techniques et financiers, ont été proposés a la
collectivité par le bureau d’études en charge de |'élaboration du SDIE :

- Une stratégie de base (B), orientée vers les batiments prioritaires, intégrant les « coups partis » et
répondant aux besoins exprimés et aux obligations ;

- Une stratégie intermédiaire (I) proposant en outre des scenarii individuels plus ambitieux ;

- Une stratégie volontariste (V) challengeant davantage les capacités financieres et les ambitions portées
par la ville.

En paralléle, le SDIE a mis en lumiére une carence dans les dépenses liées au maintien en état des équipements.
Une stratégie financiére permettant de faire passer cette dépense de 600 a 900 k€ annuels a été déployée.

Ville de Noisy-le-Grand

La ville utilise I'intelligence artificielle pour croiser les données technico-économiques de multiples scénarios de
travaux sur les 200 batiments de la ville et déterminer le meilleur choix de programmation pluriannuelle lui
permettant d’atteindre ses objectifs énergétiques d’ici 2030.

1.3 Une place centrale des batiments scolaires, primaires et
secondaires

D’une manieére générale, le parc d’établissements scolaires représente souvent une part
importante voire prépondérante du parc des collectivités rencontrées.
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Ce patrimoine, peut constituer un patrimoine homogéne notamment de par:

- Ses caractéristiques constructives: la France a connu des phases successives de
constructions scolaires donnant lieu a de grandes typologies architecturales permettant
des approches reproductibles voire massifiées.

- Ses enjeux d’adaptation : aux effectifs qui évoluent avec la démographie, aux besoins
pédagogiques et fonctionnels, aux contraintes réglementaires, au changement
climatique, etc.

- Ses enjeux en termes d’exploitation des systémes énergétiques et de sobriété: ce
patrimoine est caractérisé par taux d'inoccupation estimé de 60 a 80 % du temps — ainsi
la bonne gestion des systemes techniques qui permet des gains significatifs rapides.

Ville de Quetigny

La commune constate une baisse des effectifs scolaires, entrainant des fermetures de classes. En revanche les
services de la ville observent un changement de pratiques avec une hausse de la fréquentation des accueils
périscolaires et des cantines. Ce contexte améne donc les services a réfléchir au fonctionnement global de ses
cing groupes scolaires au travers d'une étude dédiée, incluant également les questions de fonctionnement
urbain, végétalisation des cours d’école et confort d'été.

C’est souvent le patrimoine scolaire qui bénéficie de la primeur des investissements. En effet,
il cumule les enjeux :

- Politique : I'’éducation est un service public fondamental de notre démocratie, la mise a
disposition de locaux adaptés et sUrs est une priorité des élus locaux.

- Economique: ce patrimoine représente souvent a la fois la principale charge de
fonctionnement et les leviers d’actions les plus faciles a mobiliser en exploitation qui
permettent des gains rapides (pilotage des installations de chauffage).

- Réglementaire : la quasi-totalité du patrimoine scolaire est assujetti au dispositif éco-
énergie tertiaire, mais également les réglementations accessibilité ou qualité de l'air

intérieur.
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Ainsi, ce patrimoine peut donner lieu a une stratégie spécifique (plan de rénovation des
colleges, plan écoles, etc.) reposant sur des moyens dédiés (services et/ou budgets spécifiques).

Métropole du Grand Lyon

Dans la stratégie patrimoniale et énergétique mise en ceuvre, la priorité a été donnée aux colleges’. Ces derniers
sont traités séparément du reste du patrimoine et leur état est généralement bien connu, de plus, ils ont
I'avantage de présenter une stabilité d’usage dans le temps, ce qui rend les actions plus faciles a programmer.

T La métropole du Grand Lyon est une collectivité au statut particulier qui cumule les compétences d’un département et d’une
métropole.

Des similarités se retrouvent donc entre collectivités pour la stratégie d’amélioration des
établissements scolaires :

9

La majorité des démarches en cours trouvent leurs origines dans les années 2020 en lien
avec le dispositif éco-énergie tertiaire (la majorité des établissements scolaires de taille
« courante » entrent dans le cadre de I'assujettissement).

Elles s‘inscrivent souvent dans une démarche de remise a niveau des établissements
scolaires (qui vise notamment: adaptation aux nouvelles pédagogies, transition
numérique, inclusion et accessibilité, évolution de la restauration scolaire,
transformation des espaces extérieurs, etc.) disposant d‘une forte visibilité et de
financements dédiés. La stratégie énergétique est alors un axe de cette démarche
d’amélioration globale du bati scolaire.

L’amélioration énergétique débute souvent par la mise en place d’un outil de suivi des
fluides et la mise en ceuvre de dispositifs de régulation des installations de génie
climatique qui permettent des gains significatifs rapides.

Les plans d’amélioration énergétiques de ce patrimoine integrent généralement
I'ensemble des leviers suivants : exploitation optimisée (suivi des consommations,
pilotage des installations), actions a gain rapide (isolation de combles, calorifugeage de
réseau, relamping), quelques rénovations globales généralement a trés haut niveau de
performance attendue (standard BBC-rénovation* voire passif) et investissements
ponctuels ciblés (rénovation de chaufferie).

Le déploiement des énergies renouvelables : le développement du photovoltaique et
les raccordements aux réseaux de chaleur urbains sont souvent intégrés aux projets
immobiliers ou font I'objet d’un plan de déploiement spécifique.

Les départements témoignent tous de la méme problématique d’optimisation de I'exploitation
des installations thermiques dans les colléges qui bénéficient d'une autonomie de gestion.

Les charges de fonctionnement (fluide, entretien courant des équipements) relevent du
budget des établissements occupants (qui bénéficie d’'une dotation de fonctionnement du
département) tandis que les charges de gros entretien des installations de génie climatique
relevent du département.
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Plusieurs témoignages font le constat que lorsque le suivi de la maintenance est confié aux
établissements, les résultats obtenus peuvent s’avérer hétérogénes, avec des agents
techniques des colléges sur place et des mainteneurs plus ou moins impliqués et compétents,
conduisant a des performances en exploitation variables. Cette organisation présente
I’avantage de mobiliser des emplois locaux.

La collectivité peut proposer un groupement de commande aux établissements et ainsi
encadrer davantage les prestations de maintenance, les établissements restant garants de
I'exécution des marchés, avec un accompagnement plus ou moins fort de la collectivité dans
le suivi exploitation. Cet accompagnement peut servir de porte d’entrée pour assurer un suivi
des installations et avoir une visibilité sur les besoins en gros entretien et renouvellement des
systemes.

Département de la Meuse

L'optimisation de la conduite des installations de chauffage, ventilation et climatisation (CVC) suite a la prise en
charge par les services du département des installations des colleges a permis de réaliser des économies de
I'ordre de 12 %.

La mise en place de nouveaux outils de suivi des fluides et d’'une Gestion de la Maintenance Assistée par
Ordinateur (GMAO) contribue a la surveillance des usages et de la vétusté des installations par I'analyse réguliere
des consommations, de la récurrence des pannes et des demandes d’interventions.

Un monitoring des données de confort, associé a un systeme d’alerte, permet un suivi optimisé de I'activité de
I'exploitant. Des réunions mensuelles sont organisées entre les techniciens, des réunions trimestrielles sont
organisées a |'échelon des directions. L'intégration dans le futur marché d’exploitation d'une clause
d’'intéressement a pour but de responsabiliser davantage I'exploitant.

Département de Charente-Maritime

Un groupement de commande est projeté dans I'objectif de baisser les charges d’exploitation, de mieux prendre
en charge les désordres (panne, fuite, dégradation, ...) et d’assurer un suivi prospectif des équipements afin
d’anticiper leur remplacement. Le Département (3 personnes sont en charge du suivi et de la planification des
travaux sur les installations de génie climatique) offre son expertise technique aux Secrétaires généraux des
colléges en charge du suivi de la bonne mise en ceuvre du contrat.

En complément, le déploiement progressif de systémes de gestion technique associés a une supervision permet
au Département d’assurer un suivi des installations.

Sur le volet du suivi énergétique, le déploiement de I'outil de suivi des fluides a pour objectif de servir a la fois
les services du Département (suivi des consommations, identification du patrimoine énergivore, suivi
avant/apres travaux, etc.) et les Secrétaires généraux des colléges (suivi propre a I'établissement). Une des
missions de I'’économe de flux est d’accompagner les 51 Secrétaires généraux des colléges afin d’harmoniser
leurs pratiques et de maintenir leurs compétences sur I'utilisation de I'outil de suivi des consommations.

Stratégies immobiliéres et énergétiques des collectivités

Synthése des retours d’expériences de 20 collectivités en France métropolitaine



Collectivité Européenne d’Alsace

La collectivité déploie une stratégie en exploitation maintenance qui vise a I'optimisation des consommations,
en particulier dans les colléges, partant du constat que ces établissements sont vides 75% du temps. L'agent
technique du collége (ATC) affecté a un établissement assure les suivis, il est garant de la mise en ceuvre des
régulations et du pilotage des installations. Les ATC peuvent s’appuyer sur la "fiche conseil énergie" de la
collectivité généralement placardée en chaufferie. Ils disposent également d‘un tableur pour le suivi de la
maintenance de I'ensemble des composants du bati.

L’équipe de maintenance des batiments (EMB), composée de 5 techniciens sur le territoire bas-rhinois, intervient
en deuxieme niveau. Selon les qualifications de I'agent affecté a un secteur, ce dernier n’intervient pas
exactement sur les mémes champs d’un territoire a un autre.

Les prestations d’entretien maintenance des équipements énergétiques sont a la charge de chaque
établissement avec le soutien des équipes de la collectivité (cahiers des charges, indicateurs de suivi...). Cette
organisation respecte l'autonomie de gestion des établissements mais pose des difficultés de pilotage et
financement puisque la collectivité doit verser une dotation de viabilisation a chaque établissement pour couvrir
les frais de gestion. Les établissements manquent souvent de compétences et de temps pour gérer ces contrats
qui produisent des résultats hétérogenes (plus ou moins de maintenance préventive ayant un impact sur la durée
de vie des équipements a la charge de la collectivité, en outre ces contrats ne comprennent que trés rarement
des options de pilotage ou d’optimisation).

Une fiche « collége » est tenue a jour afin d’assurer un suivi des indicateurs immobiliers du college (évolution des
effectifs, historique des interventions et investissements, évolution des co0ts de fonctionnement...).

Un bilan annuel de la consommation énergétique de chaque collége est réalisé (position au regard des
engagements pour 2030, évolution de la consommation et des dépenses annuelles par fluide, ...) et partagé avec
les gestionnaires et agent techniques des colléges.

La maintenance des équipements techniques des colleges fait I'objet d'un tableau de suivi qui permet
d’identifier I'ensemble des actions a réaliser, la fréquence d’intervention et les échéances, planifiées dans le
cadre d’un Plan Pluriannuel Maintenance.
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2 ORGANISATIONS ET
COLLECTIVITES

RESSOURCES DES

2.1 Le portage politique de la démarche, une clé du succes

De nombreux témoignages indiquent que l'implication des élus est essentielle pour mener a
bien leur démarche.

Cela passe par plusieurs volets :

- Les élus voient la gestion immobiliere comme une opportunité et non une contrainte :
ils identifient le potentiel offert par leur patrimoine pour asseoir les politiques publiques
portées sur leur mandat.

- Un partage des enjeux entre décideurs et services techniques permet un consensus sur
le plan d’action a déployer. La sensibilisation et |'acculturation des élus est un préalable.

- L'implication des élus est primordiale pour garantir I'acceptabilité des actions et leur
viabilité (allocation de moyens dédiés).

Ville de Quetigny

© 2Q D SULV GHV GpFLVLRQV XQ SHX GRXORXUHXVHV SDUIRLY HQ WHUPHV GH QLYHDX GH F
VRLW SRUWp SROLWLTXHPHQW 6LQRQ RQ QYfDXUDLW SDV GX WRXW SX WHQLU FH JHQUE
FRPPDQGH GH QH SDV DXJPHQWHU OHV EXGJHWV GfH[SORLWDWLRQ DYHF OD FU

2.2 Choix de l'organisation générale de la gestion immobiliere

Les retours d’expériences soulignent les besoins en ressources humaines (mobilisant des
effectifs nombreux pour les grands parcs), la nécessité de maintenir des compétences en
interne et la possibilité de recourir a des tiers (prestataire éventuellement encadré par une
AMO?*) lorsque la compétence interne fait défaut.

La structuration de I'organisation de la gestion immobiliere dépend fortement de la taille du
parc et du choix entre gestion internalisée ou hybride (une partie réalisée en régie par les
agents et une autre par des prestataires externes via des contrats).

Ville de Grenoble

La ville de Grenoble gére 650 000 m? principalement
en régie avec une Direction du Patrimoine dotée de
200 personnes qui assure la gestion et la valorisation
du patrimoine et un Service Transition énergétique
de 40 agents qui se consacrent a la maintenance des
équipements énergétiques, aux études et a
l'accompagnement des travaux, au suivi des
consommations, a la sobriété.
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Ville de Quetigny

Quetigny (33 300 m?) adopte une gestion hybride
avec une Direction des Services Techniques de 8
personnes complétée par des contrats d’exploitation
externalisés incluant des mécanismes
d’intéressement.
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Les retours d’expériences insistent sur I'importance du choix d’'une organisation, qui s'adapte
aux enjeux, selon une stratégie organisationnelle assumée.

Certaines collectivités issues de fusions ont dU réinterroger leur organisation. Etant héritiéres
d’organisations et de démarches préexistantes a la fusion, une harmonisation des pratiques et
des outils est a trouver. Ces fusions sont également |'opportunité de confronter des
méthodologies éprouvées.

Collectivité européenne d’'Alsace

L'organisation est en place depuis le 1¢ janvier 2021 a l'issue de la fusion des départements du Bas-Rhin et du
Haut-Rhin. L'objectif a été de faire converger les différentes procédures d’intervention et harmoniser le
patrimoine bati de la collectivité.

La question du recrutement de profils adaptés, puis du maintien des compétences au sein des
structures est un enjeu qui ressort de plusieurs entretiens. La pérennité des démarches passe
par une organisation qui peut résister aux mouvements de personnels.

Ville de Palaiseau Ville d’Argenteuil
Palaiseau est convaincue par des installations trés La personne référente pour la ville concernant la
performantes, mais la ville souligne la difficulté a les mise en ceuvre des obligations d’installation de
maintenir dans le temps : les systémes en place systemes d‘automatisation et de contréle des
requiérent des compétences techniques spécifiques installations techniques des batiments a quitté les
que ce soit au niveau des équipes du titulaire du services de la ville, qui doit faire monter un autre
Contrat de Performance Energétique que de celles agent en compétence sur le sujet.

de la ville.

La révolution numérique et I'arrivée récente de I'intelligence artificielle apporte également son
lot de bouleversement (et opportunités!) dans les métiers de la gestion immobiliere et
énergétique des collectivités.

Ville de Noisy-le-Grand

La ville a développé I'usage d’un outil numérique faisant intervenir notamment l'intelligence artificielle (voir 6.3)
pour optimiser les performances énergétiques de son patrimoine immobilier.

© 8Q GHV SULQFLSDX[ IUHLQV UHQFRQWUpV GDQV FH SURMHW UpVLGH GDQV OfDGDSWDWLR
GRQQpH HW XWLOLVHU GHV VROXWLRQV QXPpULTXHV HVW XQH FKRVH PDLV VL OTRQ QH FR
GDQV OH TXRWLGLHQ GX PpWLHU OHXU XWLOLVDWLRQ GHYLHQW UDSLGHPHC

Le recours a ces innovations numériques s’effectue également dans un cadre strict posé par la collectivité :
- Elle a été vigilante a ce que la ville soit autonome sur la connaissance/stockage des données a la sortie
du marché actuel en recourant a une plateforme d’intelligence de la donnée de la ville.
- Les capacités de communication entre les capteurs et I'hyperviseur ont été étudiées pour rendre la
solution pérenne.
- Lors delasélection du consortium, la commune a attaché une grande importance a I'éthique de la
donnée et la frugalité de la solution proposée dans la mise en ceuvre de ce projet.
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2.3 Organiser le suivi énergétique, piloter le sujet de la maitrise

de I'énergie

Toutes les collectivités rencontrées disposent d’au moins une personne dédiée au suivi des
consommations. La question du suivi énergétique dépasse également le cadre du service
technique énergie, car elle dépend des usages des locaux (nature des activités, sensibilisation
des occupants, plannings d’occupations, effectifs, etc.), les témoignages mettent en avant les
actions suivantes qui permettent notamment d’associer les associations occupantes au suivi
énergétique :

Ville et CA de Haguenau Ville de Saint-Juéry Ville de Grenoble

La ville méne une action visant a Les consommations La ville de Grenoble a mis en place un
responsabiliser chaque directeur d’énergies sont transmises dispositif financier d'intéressement des
de service comme garant de la annuellement au Maire. Il associations bénéficiant de la mise a
sobriété : toute dérive détectée en fait une communication disposition des locaux aux économies
par |'économe de flux est aupres des associations lors d'énergie. Ce dispositif a permis un gain
systématiquement remontée au des Assemblées Générales. de 18 a 19 % des consommations
directeur concerné pour action d’énergie du patrimoine concerné
corrective. (90 000 € annuel).

Les structures de grande taille disposent généralement d’un véritable Service Energie qui va
traiter de la maitrise de I'énergie dans ses diverses composantes.

Les missions couvertes peuvent étre, selon les situations :

Suivi des consommations énergétiques, hiérarchisation du parc au regard de I'enjeu
énergétique

Sensibilisation des occupants, des autres services aux sujets de la maitrise de I'énergie
Analyse des données d’exploitation, gestion des plaintes et détection de dérives
Inventaire, maintenance, pilotage des installations CVC*,

Elaboration et suivi des contrats d’exploitation ou de maintenance,

Programmation de travaux d’amélioration ou de maintien en état des installations
thermiques, et suivi de mise en ceuvre de ces travaux

Promotion et déploiement des EnR*,

Appui aux équipes de maitrise d’ouvrage et de conduite d’opération pour le volet de
I'amélioration énergétique (choix techniques, référentiels, etc.)

Recherche de financement, montage de dossiers de demande de subvention, etc.
Pilotage de la démarche de Schéma Directeur Immobilier et Energétique.

Ce service est parfois positionné en transversalité, voire adossé ou intégré a un service
transition écologique, parfois positionné au sein d'une direction technique. Dans les plus
grande collectivités (départements, EPCI*) le service énergie peut également mettre ses
compétences au service des autres collectivités de son territoire.
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Brest Ville et Métropole Ville et CA de Haguenau

Le pble Energie positionné au sein
du service patrimoine est
composé d'un économe de flux
(gestion du patrimoine de la ville
et de la CA de Haguenau) et d’un
conseiller en énergie partagé
(accompagnement des
communes du territoire).

Pour les collectivités de taille plus modestes, I'appui de structures (généralement publiques)
externes est sollicité, que ce soit des syndicats d’énergie, des agences locales de I'énergie et
du climat, des agences techniques départementales ou les services énergie des collectivités
précédemment citées. lls permettent d’accompagner les collectivités sur les mémes sujets
suivants, mais également de proposer des groupements de commande (achat d’énergie,
prestations intellectuelles voire travaux). Il faut noter que cet accompagnement dépend de la
stratégie de chaque territoire.

Ville d’Argenteuvil Département de Charente-Maritime
La ville bénéficie d'un groupement de La "Mission Energie" du Département propose a toutes les
commande proposé par un syndicat. collectivités une aide a la prise de décision sur I'ensemble des
L'adhésion au syndicat lui permettrait projets en lien avec l'efficacité énergétique et les énergies
également de bénéficier d’'un Contrat de renouvelables (information/sensibilisation, assistance a la
Performance Energétique selon ses besoins. conception et a la réalisation des projets, études multi-
énergies...)

2.4 S'organiser pour élaborer et mettre en ceuvre un SDIE

Des collectivités ont fait le choix d’élaborer ou de mettre a jour en interne leur stratégie, dés
lors qu’elles estimaient en avoir les moyens et compétences en interne.

Pour la grande majorité des collectivités étudiées, le Schéma Directeur Immobilier et
Energétique (SDIE*) est réalisé par un cabinet externe. Néanmoins, sa réussite dépend
fortement de la mise en place d’une gouvernance interne dédiée.
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