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Introduction de la matinée

Jean BADAROUX, ancien directeur général, Territoires Rennes.



Séquence 1 – Un premier panorama des risques d’oser l’aménagement urbain...ou non !

Avec les interventions de :

 Denis CROZIER, Cerema   
 Jean-Michel ROYO, Institut du financement de l’immobilier
 Monique AMBAL, DS Avocat 
 Sabine BAIETTO-BEYSSON, inspectrice générale honoraire





Être rattrapé par les événements



Crue de la somme

Titre présentation



Tempête Alex

Titre présentation



Cyclone Irma

Titre présentation



Séisme du Teil

LP/Cyril Michaud



Séisme du Loing (idf)

AFP/Kenzo Tribouillard



Retrait du trait de côte

Titre présentation



Retrait gonflement d’argile

Titre présentation



Canicule

Titre présentation



Ruissellement

Titre présentation



Crue historique de Grenoble



EXPOSITIONS AUX RISQUES EN FRANCE
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DES RISQUES EN FORTE AUGMENTATION
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EVOLUTION DES DOMMAGES À HORIZON 2050
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Être rattrapé par la réglementation



NORMES ET OBLIGATIONS RÉGLEMENTAIRES
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• Etude géotechnique face au risque 
mouvement de terrain

• Eurocode et DTU face aux risques 
sismique ou cyclonique

• Les Plan de Prévention des Risques 
Naturels (inondations, submersions marines, 
séismes, éruptions volcaniques, mouvements 
de terrain, avalanches, feux de forêt, cyclones, 
tempêtes)

➢ Inconstructibilité ou constructibilité 
sous conditions



www.georisques.gouv.fr

OBLIGATION D’INFORMATION RENFORCÉE
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OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT ET RISQUES 

INONDATIONS ET SUBMERSION
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EUROMÉDITERRANNÉE
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Plan guide 2011       >         PPRI 2019               >                        Nouveaux plan masse 2022



ROUTE DE TOULOUSE À CAHORS
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1er Plan guide 2011                       >      Projet Partenarial d’Aménagement 2022



Les leviers de l’aménagement face aux risques



UN CHANGEMENT DES PRATIQUES EN COURS
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Atelier national en 2012                      Grand Prix d’Aménagement en 2015 et 2016                   Concours d’idée en 2021



LES ATOUTS DE L’OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT
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• Adapter la programmation

• Valoriser les zones inconstructibles 

(agriculture, parc, ENR, etc.)

• Usages peu vulnérable dans les rez-de-

chaussée inondable (local collectif, parking, 

annexes, etc.)

• Etablissements sensibles hors zone exposée

• Etc. 

ZAC Brazza à bordeaux : Pilotis et rdc peu vulnérable



LES ATOUTS DE L’OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT
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• Faire de la péréquation

• Vente en lot de terrains + ou – exposés

• Modulation de la charge foncière

• Etc.

Vente en lot par Engis de 50 sites pollués 

à Brownfields et Vinci Immobilier



LES ATOUTS DE L’OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT
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• Mutualiser les solutions

• Remodelage de terrain

• Ouvrage de protection

• Accès PMR

• Parking en silo

• etc.

Rives du Bohrie à Ostwald : remodelage, parking silo, etc



LES ATOUTS DE L’OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT
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• Assurer le fonctionnement des réseaux, 

ou leur redémarrage rapide

• Réseaux ou réseaux primaires résistants

• Galerie multi réseaux 

• Etc.

Station pompage Vitry pour éviter les reflux du réseau



LES ATOUTS DE L’OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT
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• Faciliter la gestion de crise 

(maintien, évacuation, secours...)

• Cheminements protégés

• Refuges collectifs

• Etc.

Principe d’accessibilité de la ZAC Seine Gare Vitry



LES ATOUTS DE L’OPÉRATION D’AMÉNAGEMENT
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• Adapter la programmation

• Faire de la péréquation

• Mutualiser les solutions 

• Assurer le fonctionnement des 

réseaux, ou leur redémarrage 

rapide

• Faciliter la gestion de crise 

(maintien, évacuation, secours...)

 Ce qui suppose de définir le bon périmètre

Evolution périmètre ZAC Pirmil les Isles



Titre présentation

Denis Crozier

Denis.crozier@cerema.fr

Merci de votre attention

mailto:Denis.crozier@cerema.fr


Le banquier et le risque aménageur

25 novembre 2022
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L’IFPImm

Institut de Financement des 
professionnels de l’Immobilier
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De quels risques parle-t-on ?

- Risques financiers
- Risques opérationnels 
- Risques de commercialisation
- Risques juridiques …..

- => Risque de ne pas être 
remboursé… 
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Décrypter le cerveau de votre banquier
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Analyse de risque 

- I - L’opérateur 
- II - L’opération 
- III - Les suretés
- IV - La notion de Groupe Risque
- V - Les montages en promotion

Décrypter le cerveau de votre banquier
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6 types d’opérateurs :

- La Régie directe
- SPL
- SEM d’Aménagement
- SEMOP
- Etablissements Publics d’Aménagement
- Opérateurs privés

I - L’Opérateur
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I - L’Opérateur

I. QUALITÉ DE L’ACTIONNARIAT

Collectivités Locales & portage Politique
La Caisse des Dépôts et Consignations
Autres ? Banques ?

II.   OPÉRATIONS LIÉES À UN ACTIONNAIRE

III. PORTEFEUILLE D’OPÉRATIONS

Propres
Mandat
Concession

La Caisse des Dépôts et Consignations est : 

Ø Actionnaire minoritaire de 45% des SEM

(environ 450 participations)

Ø Prêteuse

Ø Partenaire au travers de ses filiales (SCET, CDC 

Habitat, ICADE…)
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∑ Engagements bancaires

Fonds propres

Quasi 100 % des SEM d’aménagement ressortent en alerte 
risque

I - L’Opérateur
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• Volet juridique

• Volet financier

ü Participations des Collectivités Locales à Risque

Collectivités Locales

ü Phasage et rythme par rapport au marché

ü Analyse de la localisation et du prix

ü Pré commercialisation

ü Qualité des acheteurs

ü 1 ou plusieurs partenaires bancaires

II - L’Opération
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- III Les Suretés

GARANTIE PAR RAPPORT À L’EMPRUNT SUR L’OPÉRATION

Collectivités Locales
Autres
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On distingue 3 cas de figure :

- Les emprunts concernant les opérations de logement social qui 

peuvent être garanties à 100 % par une collectivité.

- Les EPL/SEM ayant une garantie < 100 %

Les opérations d’aménagement qui peuvent être garanties

jusqu’à 80 %,

- Dans les autres cas, les garanties sont limitées à 50% par une

collectivité.

- III Les Suretés
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Il faut respecter la loi Galland du 5 janvier 1988 pour les 
garanties consenties aux personnes de droit privé :

Plafonnement des engagements : L’engagement d’une collectivité ne 
peut être démesuré par rapport à sa surface financière. Aussi 
l’ensemble des annuités garanties par une même collectivité ne peut 
pas dépasser 50% de ses recettes réelles de fonctionnement. Le 
montant des provisions constituées pour couvrir les garanties vient en 
déduction.

Plafonnement par bénéficiaire : Un même débiteur ne peut 
concentrer plus de 10% du montant total susceptible d’être garanti 
(soit 5% du total des recettes réelles de fonctionnement).

Division du risque : La quotité maximale susceptible d’être garantie 
par une collectivité ne peut excéder 50% du montant total d’un prêt. 
Une dérogation est possible pour les opérations d’aménagement, qui 
peuvent être garanties à hauteur de 80%, et logement social à 100%.

- III Les Suretés
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IV la notion de Groupe Risque
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Normes bancaires

V Les montages en promotion immobilière
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Mes préconisations 
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MERCI POUR VOTRE 

ATTENTION



Intervention de Monique AMBAL, DS Avocats
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Echanges avec la salle
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Intervention sur l’évaluation socio-économique des opérations d’aménagement

Sabine Baietto-Beysson, inspectrice générale honoraire



ENSEIGNEMENTS D’ÉVALUATIONS SOCIO 
ÉCONOMIQUES D’OPÉRATIONS 

D’AMÉNAGEMENT
RNA  25 NOVEMBRE 2022

PRENDRE LE RISQUE ET FAIRE AVEC LE RISQUE





Le cadre general et la méthode

• Obligatoire pour les grands projets de l’Etat ou de ses EP avec ontre 
expertise obligatoire et insertion dans le dossier d’enquête publique 
(>100M€)
• Largement pratiquée dans les projets de transport ou certains grands 

équipements 
• Démarche
• on choisit un scénario desserte, contexte économique et démographique
• On compare une option de projet avec le fil de l’eau “option de référence”,pas 

forcément l’absence de tout projet
• On recense tous les effets on essaie de les mesurer et de leur donner une

valeur soit observée (préférences révélées) soit normative (ex valeur du 
carbone) et on actualise les flux sur la durée de vie de l’opération



L’évaluation de grands projets 
d’aménagement
• Des projets complexes
• Impliquant des jeux d’acteurs multiples: collectivité, maitre d’ouvrage 

de l’aménagement,  
• Se déroulant sur plusieurs décennies/cycles immobiliers
• Une méthode homologuée par France Stratégie, ministères
• Une articulation avec l’évaluation environnementale
• Une analyse des risques



Un exemple : l’Orcod de Clichy sous bois

• Une copropriété très dégradée au plan financier, physique, social
• Un projet lourd d’achat de lots de 1240 démolitions, 1500 

constructions, d’amélioration, de transformation de l’espace public: 
420m€ de fonds publics
• Une VAN de l’ordre de 200m€
• Avec des enjeux de sécurité
• Principaux gains: confort, énergie, pouvoir d’achat des locataires
• Des risques identifiés: le délai de relogement



Le bilan de l’opération de Clichy



Deuxième exemple: Le cluster des médias 

• Le village des médias à Dugny destiné à accueillir 4000 journalistes 
• Dans un secteur actuellement très déshérité mais désigné comme territoire 

de projet dans le SDRIF
• L’option de projet : 1300 Logements et équipements liés, parc urbain, 

franchissement A1 
• L’option de référence: développement moins ambitieux et plus lent au fil 

de l’eau, pas de franchissement A1
• Les dépenses: 277 m€, recettes commerciales 46m€ dans l’option de 

projet, 44 dépenses et 25 recettes en option de référence mais des 
bénéfices extrafinanciers
• Au total un bilan positif de plus de 100m€ pour la collectivité



Exemple du cluster des médias dans le cadre 
des JO 2024



Les gains non financiers du cluster des médias

• 13m€ bilan carbone
• 21 m€ gains de confort
• 24 m€ de pouvoir d’achat pour les locataires de logements sociaux
• 0,3m€ effets parc sur la santé
• Impact sur l’emploi ( par rapport au coût de l’indemnisation du chômage) 

8m€ en phase chantier 13m€
• Gains santé liés au développement de l’activité physique et à l’allongement 

de l’espérance de vie: 21m€
• Désaturation classes : 0,15m€
• Transport : gain de temps (48m€ avec franchissement A1), décongestion-

pollution   24 m€ et CO2,sécurité, effet de serre, total 18m€



Quels enseignements

• Une démarche qui tend à se développer: recommandations Cour des 
Comptes, Conseil d’Etat, dossiers d’enquête publique
• Un intérêt dans le dialogue avec les collectivités y compris dans le 

cadre facultatif
• Pour l’aménagement des progrès à réaliser: besoin de références via 

des évaluations ex post
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Séquence 2 – Retours d’expériences - Pourquoi et comment des collectivités 
continuent d’oser les opérations d’aménagement urbain ?

Animé par Claire Guihéneuf, directrice générale, Brest Métropole Aménagement.

Avec les témoignages de :

 Denis MAIRE, vice-président à l’aménagement du territoire, Annemasse-Agglo ;
 Bastien CHAMBERY, directions AURA et Grand Est, Urbanera ;
 Vincent SCATTOLIN, vice-président du Pays de Gex agglomération ;
 Gilles BOUVARD, directeur , SPL Terrinov.



Conçue par

Présentation RNA – 25.11.2022



RAPPEL DU CONTEXTE DU 
PROJET



322/11/2022

LE CONTEXTE

- Bassin de vie : 1M d’hab. dont près de 
la moitié en France ;

- Bassin d’emplois 550 000 emplois ;

- Croissance démographique annuelle 
environnant 2,5% à Annemasse.

Projet en réponse à une dynamique territoriale intense 



422/11/2022

LE CONTEXTE

Cornavin Eaux-Vives Annemasse

Le RER Franco Valdo Genevois

Une infrastructure de 17 km
Un train toutes les 10 minutes entre 
Annemasse et Genève (en période de 
pointe) 

Une offre de service renforcée sur 
l’ensemble de la Haute-Savoie du Nord :
La connexion des réseaux Suisse et 
Français
230 km de lignes, 45 gares dans un rayon 
de 60 km autour de Genève
Un train toutes les 30 minutes sur 
l’ensemble des branches de l’Etoile 
ferroviaire (en période de pointe) 

Le projet Léman Express, l’élément déclencheur du pôle d’échanges de la gare 
d’Annemasse



522/11/2022

LE CONTEXTE

Une politique de mobilité multimodale qui se concrétise et qui se développe 



LE PROJET DE L’ECOQUARTIER DE 
L’ETOILE ANNEMASSE-GENEVE



722/11/2022

Le projet urbain

* photo aérienne du site datant de 2012

Un nouveau morceau de ville de 19ha autour de la nouvelle gare d’Annemasse



822/11/2022

Le projet urbain : Axonométrie du projet 



922/11/2022

Le projet urbain : Mixité du programme / Mixité Sociale

FONCTIONNELLE :
60% logements, 40% activités

SOCIALE :

1/3 de logements en accession libre

1/3 de logements en accession abordable

1/3 de logements locatifs sociaux

GENERATIONNELLE :
Logements étudiants, résidences service,
équipements spécifiques

TYPO MORPHOLOGIQUE :

Logements collectifs

Logements intermédiaires



1022/11/2022

Le projet urbain

Une programmation mixte et équilibrée pour un écoquartier de 166 475 m2 SDP  

Programmation En m² de SDP 

1 500 logements, avec pour répartition : 100 544 m²

1/3 accession libre                         1/3 logement abordable                       1/3 logement locatif social

Bureaux (tertiaire) 28 026 m²

Commerces de proximité et activités 8 070 m²

Hôtellerie 9 295 m²

Equipements publics 5 617 m²

Pôle de formation supérieure 14 923 m² 



SESSION D’ECHANGES



1222/11/2022

Pilotage des opérations d’aménagement par les collectivités

Maîtrise du développement de son territoire : 

- Choix du périmètre, du programme et des ambitions ; 

- Définition du cadre appliqué au projet ; 

- Pilotage et contrôle du processus ; 

- Maîtrise de la qualité des constructions et des aménagements des espaces publics ;

- Possibilité de mobiliser des acteurs du territoire et des partenaires (EPF, CHAL, SNCF…); 

« Délégation » des missions à un aménageur : 

- Appui sur les compétences et expertise d’un professionnel d’aménagement pour la mise en œuvre; 

- Partage les risques entre la collectivité et l’aménageur ; 

- Maîtrise du coût de l’opération.



1322/11/2022

Quels risques / avantages pour la collectivité ? 

Ambitions de la collectivité :

- Pilotage du projet porté par l’Aménageur mais possibilité de désaccords politiques sur le programme du projet ou son
financement ;

- Risque d’augmentation du coût des participations publiques conformément avec la matrice des risques ;

- Portage de l’ambition sociale avec la règle des trois tiers ( 1/3 logement libre , 1/3 logement abordable et 1/3
logement social) ;

- Réussir à ce que le projet devienne un démonstrateur d’innovation et d’ambition sociale, environnementale et
architecturale sur le territoire ;

Extrait matrice des risques, TCA ZAC Etoile



1422/11/2022

Quels risques / avantages pour la collectivité ? 

Avantages pour la collectivité :

- Maîtrise du développement avec une vision globale du territoire ;

- Maîtrise de la qualité des constructions et des aménagements publics ;

- Possibilité d’encadrer la programmation et les ambitions de qualité urbaine, architecturale,
environnementale et sociétale ;

- Travail sur les projets avec un urbanisme négocié (plus souple et adaptable que l’urbanisme réglementaire) ;

- Appui sur un professionnel d’Aménagement avec une expertise nationale
couplée avec une expertise en immobilier ;

- Délégation à un aménageur permettant de ne pas augmenter le nombre ETP
pour porter en régie



1522/11/2022

Quels risques / avantages pour l’aménageur ? 

Risques de l’aménageur :

- Risques plus au moins partagés avec les collectivités (en fonction de leur souhait de maîtrise de l’opération) ;
- Portage des dépenses de l’opération et de l’endettement ;
- Portage des risques « classiques » dans l’aménagement : cout et planning de l’opération (recours, travaux,

commercialisation, pollution… ) ;



1622/11/2022

Quels risques / avantages pour l’aménageur ? 

Avantages pour l’aménageur :

- Accompagner la collectivité pour réaliser un projet d’ensemble avec des ambitions élevées ;
- « Terrain de jeu » pour innover et porter haut les ambitions du territoire :

- Quartier à Energie zéro ;
- Qualité architecturale et qualité d’usage des logements
- Démarche de mise en usage du quartier et de l’innovation sociale : création d’un Forum, d’un parcours

artistique ;
- Démarche de maîtrise unique des RDC actifs avec la collectivité, l’EPF et la Foncière ;



Merci de votre attention



Réseau National des Aménageurs

25 novembre 2022



Les collectivités actionnaires

L’aménageur 

La ZAC

La SPL Territoire d’Innovation : une 
structure dédiée



ZAC Ferney Genève Innovation , une adresse 
du Cercle de l’Innovation

3



L’opération Ferney-Genève Innovation

Place 
du 
Jura

Douan
e

Mairie de 
Ferney-Voltaire

Carrefour 
du Bisou



Schéma directeur Obras /Estran/ 
Alphaville/ Alto Step / Icon



Stratégie Bas Carbone de la ZAC Ferney 
Genève Innovation

Fournir une énergie 
renouvelable

Offrir des alternatives   la 
mobilité individuelle 
thermique

Construire en matériaux 
biosourcés



Principe du réseau d’énergie 



Réseau d’énergie de Ferney Voltaire
o Fourniture de chaleur (23 

GWh/an) aux bâtiments existants 
(hors-ZAC) 

o Fourniture de chaleur (20 
GWh/an) et de froid (6 GWh/an)   
la future ZAC

o Taux ENRR : 52 %,

o Suppression 5 000 tonnes les 
émissions de CO2  par an (par 
rapport aux solutions de 
chauffages carbonées)

o Prix chaleur hors ZAC : 77 € TTC/ 
MWh avec stabilité sur le prix de 
fourniture.



Concept mobilité 
autour du tramway



Hotspot : nouveaux services pour la 
transition énergétique



Besoins bois construction pour la ZAC Ferney Genève Innovation (tonne/ an)
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Impulsion d’une flière construction bois





Echanges avec la salle
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Point d’étape sur la feuille de route décarbonation de l’aménagement.

Avec Anne Fraisse, Urbain des Bois et Jean-Marie Quéméner, DHUP



POINT D’AVANCEMENT 

CHAÎNE DE VALEUR AMÉNAGEMENT – 23 11 2022 

1



2

Chaîne de valeur de l’aménagement
Point de situaton sur l’avancement des travaux

 Coprésidents : Anne Fraisse + DGALN

Axes de travail 

1- Inventaire des émissions de la chaine de valeur 

2- Décarboner l’acter d’aménager :
- Matériaux,
- Process,
- Sol (limiter l’artfcialisaton).

3- Par l’aménagement, permetre de décarboner les usages :
- Accès à l’énergie et chaleur décarbonées,
- Mobilité : réducton de la demande, mode décarbonés.
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Chaîne de valeur de l’aménagement
Point de situaton sur l’avancement des travaux

Groupes de travail Rapporteurs Orientatons

GT 1 –  Planifcaton territoriale
Benoît Quignon (Consultant)

Pierre Laplane (agence d’urba 
d’Alsace)

- Densité désirable,
- Préservaton des espaces naturels,
- Mieux et moins mobile,
- Monitoring trajectoire carbones aux bonnes échelles et  PLU i 4 /1 

(PLU, PLH, PDU, PCAET)

GT 2 –  Aménagement opératonnel
Marjan Hessamfar

(CNOA)
Sarah Bellier (EPA Nice 

Ecovallée)

- Foncier bas carbone,
- Programmaton urbaine,
- Economie circulaire,
- Performance énergétiue des opératons
- Evaluaton et indicateurs

GT 3 – Mobilité et aménagement Xavier Neuschander (FNTP)
Xavier-Yves Valère (DGITM)

- Logistiue urbaine,
- Accompagnement ZFE,
- Interface pôle TC / urbanisme,
- Vélo

GT 4 –  Des infrastructures et espaces 
publics décarbonnés et résilients

Eric Ollinger (DGITM)
Jean-Christophe Louvet (FNTP)

Valérie Lasek (EPA Bordeaux 
Euratlantiue)

- Recyclage et ré-emploi,
- Choix de matériaux et process de mise en œuvre,
- Végétalisaton et créaton de puits de carbone,
- Commande publiiue / formaton des acteurs.

GT 5 – Instruments fnanciers Anne Fraisse
JM Quéméner

- Subventons,
- Fiscalité (appui prestaton adhoc)
- Investssements publics,
- Instruments non conventonnels : monétarisaton du carbone.
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Chaîne de valeur de l’aménagement
Perspectves

Enseignements et points de vigilance

• Des iuestons transversales :

• Effort fnancier,

• Besoin d’outls de suivi de la trajectoire carbone,

• Formaton de l’ensemble des acteurs de la chaîne (élus, services, 
opérateurs, usagers/exploitants)

• Assurabilité des innovatons (ATEX…)

• Des alertes :

• Différenciaton territoriale indispensable : ancien/neuf, dense/peu 
dense, rural/ville moyenne/zone péri-urbaine/métropole,

• Emboîtement des échelles (région, bassin de vie, bloc communal, 
opératon d’aménagement) et du tempo de la planifcaton territoriale 
(SRADDET, SCOT, PLU)

• Hostlité des collectvités à la mise en place d’objectfs iuanttatfs de 
réducton des émissions de GES basés sur des indicateurs en tonne de 
C02.

Suite des travaux

• Remise de propositons de leviers de décarbonaton par les 
groupes de travail : 30 novembre 2022,

• Réunion du comité d’experts : 29 novembre 2022,

• COPIL de synthèse des propositons : 8 décembre 2022,

• Préparaton de la feuille de route,

• Réunion de travail sur la décarbonaton des territoires ruraux (1ere 
15aine de janvier),

• COPIL de présentaton de la feuille de route : 19 janvier 2023,

• Evenement de remise des feuilles de route : fn janvier 2023
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Merci à toutes et tous !!

13h - 14h : Déjeuner à l’étage

14h : Reprise

 Salle 201 - GT1 -  Aménager et construire face aux inondations : les réseaux ?  

 Amphi - GT2 - Rôle de l’aménageur pour aider les collectivités à s’engager face aux 

enjeux climatiques et naturels. 

 Salle 301 - GT3 -  Osez transformer les bureaux en logements, comment anticiper les 

évolutions sociétales ?



Prendre le risque de faire 
et faire avec le risque 

CYCLE 2022 - Osez l’aménagement !

Vendredi 25 novembre 2022
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