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Résumé

Ce travail de recherche s’inscrit dans le contexte d'urgence climatique mondiale, ou
compte tenu des engagements pris par la Suisse pour réduire ses émissions de gaz a
effet de serre, la rénovation durable et nécessaire du parc immobilier représente un
défi majeur. Face a la lenteur actuelle des rénovations, notamment dans des cantons
comme Vaud, I'étude propose d’évaluer la pertinence d’'une approche par projets
collectifs a I'échelle du quartier plutét qu'au cas par cas. L'objectif est d’identifier des
outils de coordination capables de surmonter les freins a la rénovation tout en intégrant

les enjeux de durabilité (dimensions sociales, économiques et environnementales).

Deux périmeétres d’étude situés dans la commune de Nyon, I'un en haute densité
(immeubles collectifs) et l'autre en basse densité (maisons individuelles), ont été
analysés a travers un projet collectif de pose de panneaux photovoltaiques. Deux
outils de coordination ont été évalués : la convention, plus souple mais juridiquement
incertaine, et le syndicat, plus robuste mais plus lourd administrativement a mettre en

place.

L’analyse a montré que la convention présente une grande flexibilité et rapidité dans
sa mise en ceuvre et présente de bons résultats dans des périmétres avec une forte
adhésion des propriétaires, mais qu’elle reste sensible aux imprévus et aux
changements de propriétaires, pouvant entrainer des blocages et des surcodts. De
son céte, le syndicat garantit la sécurité juridique et la stabilité du projet, malgré les
réticences de certains propriétaires, mais nécessite des procédures plus longues et

un périmetre important pour justifier son déploiement, plus contraignant.

L’étude conclut que l'approche par quartier est plus efficiente pour accélérer la
rénovation et mutualiser les ressources et qu’elle requiert, de fait, une coordination
complexe. Les outils de coordination apparaissent, dés lors, comme des leviers
essentiels pour franchir les obstacles techniques, juridiques et financiers, en favorisant
I'’émergence de projets collectifs qui intégrent les enjeux de durabilité. Ces constats
soulignent I'importance dans le choix de I'outil coordination, adapté aux spécificités du
quartier traité, pour accélérer la cadence des rénovations et répondre ainsi a I'objectif

fixé par la Confédération d’atteindre la neutralité carbone d’ici 2050.

Mots-clés : Outil de coordination, durabilité, quartier, convention, syndicat
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1. Introduction générale

Aujourd’hui, les changements climatiques se ressentent un peu partout a I'échelle
planétaire. Face a cette urgence mondiale, des accords ont été ratifiés par plusieurs
pays de I'Organisation des Nations Unies (ONU) avec pour ambition de limiter la
hausse des températures. Malgré ces engagements, les émissions de CO2 et autres
gaz a effet de serre dans l'atmosphére ne cessent de croitre et se traduisent
notamment, pour la plupart d’entre nous, par la formation d’ilots de chaleur
particulierement dans les régions urbaines densément baties. La Suisse n’est pas
épargnée par ce déreglement. Son parc immobilier en est une des principales causes
et sa rénovation progresse trop lentement. En 2019, 40 % de la consommation
d’énergie finale de notre pays était imputable a son parc immobilier et le 70% de celle-
ci résultait du chauffage des batiments avec une proportion de 30% produite a base
de mazout et de 25% a base de gaz naturel. La Confédération s'est fixé pour objectif
d'atteindre la neutralité carbone d'ici 2050, en s’appuyant sur un cadre Iégal adapté et
une vision stratégique mise en ceuvre a tous les échelons politiques. Ces mesures
visent I'encouragement et l'incitation des propriétaires a rénover durablement leurs
batiments pour contribuer notablement a la réduction des émissions de gaz a effet de
serre d’ici 2050.

Compte tenu de I'échéancier fixé, le Canton de Vaud est particulierement représentatif
au niveau suisse des cantons ou la cadence des rénovations énergétiques des
batiments est trés insuffisante et ou « il est nécessaire d’au moins doubler, voire de
tripler ce taux dans les prochaines années et de passer par des actions de masse pour

moderniser le parc bati » (Goto & Thalmann, 2022).

Par ailleurs, le traitement des problématiques liées aux changements climatiques au
moyen d’outils de planification ne saurait se limiter uniquement aux aspects
energétiques. Ces derniers visent essentiellement la réduction de la consommation
d’énergie via une approche par batiment sans tenir compte d’'une vision globale de
tous les enjeux. Il parait donc important d’avoir une perspective plus large et
d’'incorporer la notion de durabilité (dimensions sociales, économiques et

environnementales) aux outils a mettre en place en vue d’'une approche par quartier.

Ce travail de recherche a pour but d’analyser si les obstacles ou les freins rencontrés

par la rénovation durable a I'échelle du quartier relévent d'une carence en matiére de
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coordination et d’identifier des outils susceptibles d’y répondre. Dans une premiére
partie, nous explorerons les notions de rénovation énergétique et de développement
durable avec les différents concepts qui leur sont associés. Nous examinerons
eégalement le déploiement des différentes politiques dans ces domaines, ainsi que le
cadre légal qui les régit aux différents échelons de gouvernance. Nous aborderons
ensuite les aspects de coordination nécessaires a leur mise en ceuvre. Aprés avoir
établi le cadre théorique et pratique, nous préciserons, dans une deuxieme partie, la
question de recherche en lien avec les outils de coordination retenus. La méthodologie
mise en place pour répondre a cette question sera explicitée en troisieme partie. En
quatrieme partie, nous procéderons a une analyse des outils sélectionnés par la
simulation d'un projet réaliste, afin d’évaluer comparativement leurs performances.
Enfin, dans une cinquiéme partie, nous examinerons les résultats obtenus et

commenterons leur pertinence au regard de I'état de 'art et du cadre théorique.

Cette introduction générale permet ainsi de contextualiser la réflexion et de définir la
question de recherche principale : « Comment se déploient les outils de coordination,
avec leurs forces et faiblesses, dans la réalisation de projets collectifs de rénovation

durable ? » Ce questionnement sera développé dans la partie problématique.
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2. PARTIE | : Revue de la littérature ou état de I’art

Le cadre de I'étude étant posé, nous pouvons présenter les théories et les
connaissances existantes sur le sujet. De maniére générale, I'état de l'art s’arrétera
sur la premiére notion en définissant dans le détail le concept de durabilité pour se
focaliser sur les outils de coordination. Ce qui aménera a confronter par comparaison

certains aspects théoriques entre eux pour en faire une bréve synthése.

2.1. Le concept de durabilité

Historiquement, I'invention du terme « durabilité » a paru pour la premiére fois en 1713
dans un ouvrage sur la sylviculture durable écrit par Hans Carl von Carlowitz, expert
forestier. L'important était de ne récolter que ce qui pouvait repousser dans la nature
afin de contribuer a une stabilité et a une préservation des écosystémes sur le long
terme (Fondation mylimate, 2025). Mais aujourd’hui, comment pouvons-nous définir ce
terme ? La durabilité peut étre définie comme « un concept qui s’étend bien au-dela
de la simple protection du climat. Elle implique d’utiliser les ressources limitées de la
Terre de maniére responsable, tout en construisant une société viable et en favorisant
la justice sociale » (Fondation mylimate, 2025). Pour Greenfield (2022), « la durabilité
ou étre durable signifie répondre a nos demandes actuelles sans gaspiller les
ressources dont les générations futures auront besoin. Outre les ressources
naturelles, des ressources économiques et sociales sont également nécessaires ».
Ce qui nous améne a considérer la durabilité comme un concept qui allie non
seulement des questions liées a la préservation de I'environnement mais qui intégre
également des notions de développement économique et d’équité sociale pour former
le « développement durable », présenté dans le rapport Brundtland de 1987 (F. O. for
S.D. ARE, 2024). Le développement durable est défini comme « un développement qui
répond aux besoins du présent sans compromettre la possibilité, pour les générations
a venir, de pouvoir répondre a leurs propres besoins » (F. O. for S. D. ARE, 2024). |
repose donc sur 3 piliers fondamentaux que sont la qualité environnementale,
I'efficacité économique et I'équité sociale (F. O. for S. D. ARE, 2024; Kain, 2023;
Ramadan, 2021). A Tlintersection du recoupement de ces 3 sphéres se forme une
surface qui représente la durabilité. Théoriquement, ce schéma démontre que les 3

facteurs interagissent entre eux de maniere équilibrée comme cela avait été exprimé
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lors de la conférence de Rio, en juin 1992 (Jégou, 2007). Le schéma qui suit illustre le

propos.

Figure 1 : Les 3 piliers du développement durable (Jégou, 2007)

Concrétement, ce concept se traduit :

a. Sous l'aspect économique par la préservation sur le long terme des
ressources nécessaires aux systémes de production, garantissant un
approvisionnement pour les générations futures, en évitant I'épuisement de
celles non renouvelables et en favorisant I'exploitation judicieuse des autres

permettant ainsi leur renouvellement.

Dans cette optique sont mis en ceuvre des concepts tels que la décroissance, le
commerce equitable et la responsabilité sociétale des entreprises.

b. Sous [l'aspect environnemental par la garantie de pérennité des
écosystéemes avec des activités économiques écoresponsables (solutions
technologiques, recyclage, diminution des ressources fossiles au profit

d’énergies renouvelables).

Ces moyens mis en place auront pour effet de contribuer a un juste équilibre des

ressources environnementales utilisées.

c. Sous I'aspect social par la consolidation des relations entre les individus et
la société dans le but que chacun puisse s’exprimer en toute quiétude. Cet
objectif a pour ambition d’aplanir les inégalités sociales dans un souci de

dignité humaine pour tous.
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Ce paramétre promeut le principe que chacun puisse obtenir un travail équitable en

luttant ainsi contre la pauvreté et le chémage.

Si I'évaluation quantitative des 2 premiers est aisément chiffrable, il n’en va pas de

méme pour I'aspect social qui reléve davantage d’une approche qualitative.

En 2002, une extension de la notion de développement durable a vu le jour, lors du
Sommet de la Terre a Johannesburg, en intégrant un 4™ pilier nommé « culturel »
avec pour fondement la valorisation de la diversité culturelle ainsi que la notion de
gouvernance participative, formant ainsi la fleur du développement durable (Jégou,
2007). Ce quatrieme paramétre transversal, traitant de la solidarité intergénérationnelle
(Brunel, 2005) est particulierement intéressant pour I'objet que nous souhaitons traiter

ici. Le schéma de la fleur du développement durable se présente comme suit :

Economique

Environ- )

AETRE Développement
durable
S
‘Gouvernance
participative,

Figure 2 : La fleur du développement durable (Jégou, 2007)

En 2015, lors du sommet mondial de I'Organisation des Nations Unies (ONU), les
membres s’accordent sur 17 objectifs généraux du développement durable en
remplacement de ceux de la Déclaration du Millénaire adopté en 2000 par 189
dirigeants mondiaux (PNUD, s. d.). A l'échelle mondiale, ces objectifs politiques décrits
dans l'agenda 2030 (cf. schéma ci-dessous) ont pour but de garantir un
développement durable en appliqguant le domaine tridimensionnel précité

précédemment de maniére équitable.
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Figure 3 : Les 17 objectifs du développement durable (DFAE - Agenda 2030, 2025)

En complément, nous étendons la réflexion au concept du « donut ». Il s’agit d’un
cadre conceptuel permettant de guider 'humanité vers « un avenir qui pourrait
satisfaire les besoins de chacun, en préservant le monde vivant dont nous dépendons
fous » (Amer, 2024; Raworth, 2018). En 2012, les premiers développements de cette
théorie novatrice se concrétisent afin d’explorer une nouvelle maniére de penser
'économie de demain, tournée sur une économie durable et inclusive (Oxfam, 2020).
Ce modéle met en relation les enjeux d’intégrité environnementale et de justice
sociale, autrement dit d’'un plafond écologique a ne pas dépasser et d’'un fondement
social a assurer. Donc, I'espace entre les 2 anneaux (« donut ») déterminé par les
limites extérieures et intérieures correspond a I'espace sir et juste pour ’humanité,

sans altérer la résilience et la stabilité de la Terre (Amer, 2024; Raworth, 2018).
A cet égard, (Raworth, 2018) formule 2 constats :

e D’une part, sur le plan social, les personnes qui se trouvent au centre du
« donut », ont leurs 12 besoins vitaux (nourriture, eau, santé, revenu,
emplois, énergie, équité sociale, etc.) non assurés et un niveau de bien-étre

non satisfaisant.

e D’autre part, en cas de dépassement du plafond environnemental,
déterminé par les 9 limites planétaires (changements climatiques, utilisation
d’eau douce, pollution chimique, appauvrissement de la biodiversité, etc.),

les conditions favorables a I'espéce humaine n’y sont plus garanties.
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Figure 4 : La théorie du « Donut » (Oxfam, 2020)

Pour illustrer ce propos, une mise en application des principes de cette théorie a été
réalisée a Amsterdam au Pays-Bas en 2020. Ce concept a été mis en ceuvre a I'échelle
de la ville permettant une approche holistique avec pour ambition d’atteindre une
economie circulaire a I'horizon 2050. Cela se traduit entre autres par des actions
concrétes soit : dans la réduction du gaspillage alimentaire, dans la réalisation de
logements plus durables, dans le traitement et la valorisation des déchets domestiques

par exemples (Huet, 2020).

Finalement au vu de ce qui précéde, le concept de durabilité est en constante évolution
et doit s’adapter aux défis engendrés par les changements climatiques que subit la
planéte. Toutefois, ce terme devient un terme générique qui s’emploie dans quasiment
toute circonstance, tant du point de vue du citoyen lambda qui achéte, voyage durables
que par les entreprises qui proposent des informations a ce sujet sur leur site web par
exemple (Schmassmann, 2020). Concrétement cela signifie que I'approche de « la
durabilité » est sensiblement différente selon les acteurs en présence. Dans ce
contexte de lutte contre le déréglement climatique, le développement durable est une

approche, relativement nouvelle concernant la rénovation du parc bati.

2.2. Contexte de la rénovation durable

Face a l'urgence climatique actuelle, le développement durable revét une grande
importance non seulement dans la réalisation de nouveaux quartiers mais surtout dans
la rénovation du parc immobilier existant. La rénovation durable est une approche
globale qui comprend non seulement la rénovation énergétique (réduction des
emissions de CO2 et diminution de la consommation d’énergie) mais qui intégre
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également les objectifs environnementaux, sociaux et économiques. Cette méme
vision est traitée dans la démarche holistique SEED (graine en anglais) que nous
détaillerons au chapitre 4, paragraphe 4.3. En dehors des aspects précédemment
abordés, il convient également de considérer la durabilité sous ses différentes échelles

d’application (Tommasi & Boyer, 2018), comme détaillée dans le schéma suivant :

Echelle des Etats Echelle du quartier
- Emprise spatiale limitée

- Risque de réduction du
développement durable aux
aspects techniques (consom-
mation d'énergie)

- Faible prise en compte de la
dimension sociale voire évic-
tion de populations défavori-

- Recension et valorisation
des projets locaux

- Législations incitatives et
mesures fiscales

- Retombées économiques
espérées (du type « crois-

sance verte ») J sées J,
Impulsion mais Incitation mais Mise en ceuvre mais Concrétisation mais
risque de généralisation risque de saupoudrage risque de détournement risque de réduction
excessive des ambitions
sk
CC BY-NC-SA
:J.-B. Bouron, Gé: 2018 o

Figure 5 : La durabilité selon différentes échelles d’application

En précisant les avantages et inconvénients de mise en ceuvre, ces 4 échelles traitent
des superficies territoriales extrémement variables passant du global (échelle
mondiale) au local (échelle du quartier). Les 3 premieres échelles couvrent de larges
territoires avec toutes les difficultés des différentes gouvernances liées a chaque
continent, pays et ville. Par conséquent, I'échelle qui semble la plus appropriée dans
le cadre de la rénovation durable est I'échelle du quartier. Par la suite, c’est donc a
cette échelle que sera orienté le travail. Pour justifier ce choix, nous pouvons nous
appuyer sur une étude réalisée en 2022 par I'Ecole Polytechnique Fédérale de
Lausanne (EPFL), mandatée par I'Etat de Vaud, qui traite de la rénovation énergétique
par quartier. Cette étude a pour objectif de mettre en avant les intéréts de I'approche
par quartier (Goto & Thalmann, 2022). Avant d’aller plus loin dans ce développement,
nous allons tenter de définir la notion de quartier. Selon (CNRTL, 2012d), la définition
proposée pour le quartier est « partie d’'une ville ayant une physionomie propre, une
certaine unité ». En urbanisme, nous pouvons penser a 'outil du plan d’affectation qui
se définit sur la base du parcellaire. Pour (Pérez & Gracia, 2016), le terme « quartier »
parait donc ambigu, voire flou, mais le rendant justement intéressant par cet aspect

car il s’agit d’'un systéme ouvert, flexible et trés dépendant de son contexte.
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Aujourd’hui, la rénovation durable du parc immobilier suisse prend passablement de
retard face aux objectifs fixés au niveau fédéral pour 2050. Pour respecter la vision du
zéro net des émissions de gaz a effet de serre, le taux de rénovation devrait passer
de moins 1 % actuellement a plus de 3 %. En sachant que les batiments existants
consomment nettement plus d’énergie que le développement de nouveaux quartiers,
nous constatons qu’une grande marge de progression doit encore étre réalisée, ceci
en accélérant la cadence de la rénovation durable. Par conséquent, en termes
d’interventions concretes et opérationnels, I'échelle du quartier, qui se situe entre
I'échelle de la ville et celle du batiment, semble bien appropriée pour augmenter la

rénovation durable en milieu urbain (Rey, 2011; Rey et al., 2022).
Cette approche permet de traiter de maniére globale plusieurs thématiques liées a :

¢ la densité, la mixité fonctionnelle et mobilité durable,
e la haute qualité environnementale,

¢ la mixité sociale et intergénérationnelle,

e au bien-étre et a la convivialité

e la maitrise des colts,

e au processus participatif.

Ce qui ne serait pas le cas en traitant le batiment isolément. Toutefois, la rénovation
durable a I'échelle du quartier se confronte a de multiples et complexes enjeux qui
impliquent entre autres de nombreux acteurs, nécessitant une maitrise de la
coordination et des processus. A cela, nous pouvons ajouter qu’en 2009 un projet
national nommé « Quartiers durables » a été lancé par les offices fédéraux de I'énergie
(OFEN) et du développement territorial (ARE) avec pour ambition de développer un
outil d’aide a la décision dans la conception de nouveaux quartiers. En effet, cette
échelle d’intervention est considérée comme un apport important dans la réalisation

des objectifs de durabilité au niveau fédéral (art. 73 Cst) (Rey, 2011).

2.3. Rénovation sans coordination

La pratique actuelle de la rénovation consiste a réaliser des projets individuellement
par batiment sans une véritable coordination a I'échelle du quartier. Nous pouvons
certes imaginer 2-3 propriétaires de villas voisines s’organiser avec un minimum de

coordination pour mutualiser un investissement ou une infrastructure moyennant des
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accords souples et informels, combinés avec une forte entente amicale. Toutefois,
cette faible coordination ne permet en aucun cas d’atteindre une masse critique pour
de véritables projets collectifs en matiere de durabilité. En effet, la mise en place d’'une
economie circulaire ou d’autoconsommation collective, par exemple, nécessite une
mise en commun d’infrastructures, des investissements coordonnés, ainsi qu’une

gouvernance partagée (entretien, répartition des colts, décomptes, etc.).

Cette rénovation ponctuelle réduit donc fortement la vision durable du territoire
puisqu’elle ne traite que de l'efficacité énergétique des batiments sans prendre en
considération les aspects globaux que sont: lattractivité¢ des quartiers, le vivre-
ensemble, la cohésion sociale, 'optimisation de I'autoproduction et partage d’énergie,
la mobilité douce, la biodiversité, etc. Tous ces éléments doivent étre traités de

maniéere globale et cohérente a I'échelle d’un territoire plus vaste.

De plus, cette approche fragmentée et focalisée sur le batiment uniquement ne permet
pas de realiser des économies d’échelle en mutualisant les démarches parfois
complexes, les études de diagnostics, I'acquisition de matériaux ou de services, ni de

maintenir une homogénéité architecturale des quartiers.

Ces éléments permettent de conclure que la rénovation sans coordination ne permet
pas de répondre aux enjeux climatiques actuels ni a I'échéancier fixé par la stratégie

énergétique 2050.

2.4. Composition du parc immobilier suisse

D’aprés les chiffres de I'Office fédéral de la statistique (OFS), le parc immobilier
helvétique, qui concerne uniquement les batiments a usage d’habitation (pas de

recensement pour les autres typologies), comprend 5 thématiques différentes, soit :

catégorie de batiment,
e taille du batiment,

e époque de construction,
e domaine énergétique et

e propriétaires des batiments d’habitation.

A fin 2023, la Suisse compte 1.8 millions de batiments dont le 49 % est réparti sur 5
cantons que sont: Zurich, Berne, Vaud, Argovie et Saint-Gall (OFS, 2024a). Par

analogie, le 50 % du nombre de logements se situe sur les 5 mémes cantons soit
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environ 2.4 millions de logements (OFS, 2024h). Le Canton de Vaud recense 138'391
batiments a usage d’habitation et 438'063 logements correspondant respectivement a
7.7 % et 9.1 % du total national. Le tableau ci-dessous indique I'’évolution des types
de catégories de batiments sur une période de plus de 30 ans. Nous constatons que
le pourcentage de maisons individuelles a trés légérement augmenté depuis 1990

passant de 53.8 % a 56.7 %, cela variant toutefois d’une région a I'autre (cf. figure 6).

CATEGORIE DE BATIMENT 1990 2000 2010 2023
Batiments a usage d'habitation 1292 502 1462167 1642 622 1793 029
Maisons individuelles 53,8% 56,2% 57,5% 56,7%
Maisons a plusieurs logements 25,6% 24,5% 25,6% 27,7%
Batiments d'habitation avec usage annexe 14,0% 13,6% 11,9% 11,1%
Batiments partiellement & usage d'habitation 6,6% 5,8% 5,0% 4,5%

Sources: OFS - Recensement fédéral de la population, Statistique des batiments et des logements

Figure 6 : Evolution des types de catégories de batiments de 1990 a 2023

Part des maisons individuelles, en %

| = 80,0
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Figure 7 : Proportion de maisons individuelles dans le parc de batiments a usage d’habitation,
en 2023 (OFS, s. d.)

Comme évoqué précédemment, les maisons individuelles représentent plus de 50 %
des batiments, ce qui signifie a I'échelle nationale que plus de 75 % des batiments
comptent 1 ou 2 logements (cf. diagramme de gauche). En ce qui concerne I'époque

de construction au niveau national, nous pouvons préciser que 39 % des batiments
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ont été réalisé apres 1980 (cf. diagramme de droite). Le Canton de Vaud se situe dans

la moyenne suisse.

Batiments selon le nombre de logements dans le batiment
2023

m1 m? m34 m59 mi0r

Etat des données: 31.12.2023 or-f-09.02.02-02
Source: OFS - StatBlL ©OFS 2024

Batiments selon I'époque de construction
2023
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Etat des données: 31.12.2023 gr-09.02.01.024e
Source: OFS - StatBl ©OFS 2024

Figure 8:

2024i)

Diagramme du nombre de
logements dans le batiment par canton (OFS,

Figure 9: Diagramme de [I'époque de
construction par canton (OFS, 2024g)

Pour ce qui est du domaine énergétique, la principale source en chauffage reste

encore en 2023 le mazout et le gaz pour plus de 50 % des batiments avec l'utilisation

de chaudiéres pour 60 % des cas comme systéme de chauffage. Toutefois, nous

pouvons relever une baisse significative de ce type de chauffage au profit d’'une forte

progression des pompes a chaleur depuis 1990. Le tableau et le diagramme ci-

dessous précisent la source principale du chauffage et de son évolution ainsi que la

mise en relation de I'époque de construction avec la source d’énergie principale du

chauffage dans les batiments a usage d’habitation.
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SOURCE D'ENERGIE PRINCIPALE DU CHAUFFAGE 1990 2000 2021 2022 2023

EN % EN % EN % EN % EN %
Mazout 58,5 55,7 40,7 39.3 37.2
Gaz 85 13,7 17,6 17,5 17,2
Pompes a chaleur) 19 41 17,0 18,5 213
Bois 17.2 13,0 11,8 11,9 11,9
Electricité 12,0 11,4 8,0 7.9 76
Chaleur a distance 11 1.4 3,6 3.8 38
Autres?) 08 0,7 1,2 1,0 1,1

1) Les sources dénergie pour les pompes a chaleur sont par exemple lair, la géothermie et l'eau.
2) Solaire thermique, autres sources d'énergie et aucune source dénergie.

Sources: OFS - Recensement de la population, Statistique des batiments et des logements

Batiments a usage d'habitation selon la source d'énergie principale Batiments a usage d'habitation selon la source d'énergie
du chauffage et 'époque de construction principale du chauffage et le canten
2023 2023

Voo m Gar o Pompedcnsier m BoR m Flecre m Craleoraderance
m Mazout m Gaz W Pompeachaleur W Bois m Flectricité m Chaleuradistance m Autres [

" avent 1946 19461970 1971-1990 1991-2000 20012010 20112023
Etal des données: 31.12.2023 gr-f-09.02.07-02
Source: OFS - StatBL © OFS 2024

qr-f-08,02,07-03
9 0FS 2024

Figure 10 : Histogramme des sources d’énergie principale du chauffage et diagramme de
I’époque de construction, par canton (OFS, 2024f, 2024b)

Ce graphique montre une forte progression de I'utilisation du mazout aprés la 2°me
guerre mondiale, soit plus de 55 % entre 1946-1970 alors que cette part ne représente
plus que 1 % depuis 2011. Concernant le Canton de Vaud, il se situe dans la moyenne
pour l'utilisation du mazout (env. 35 %). En revanche, il consomme du gaz dans une

proportion plus grande soit env. 30 % contre 17 % en moyenne suisse.

Finalement en moyenne suisse, les batiments d’habitation sont en main de particuliers
pour environ 66 % et sont constitués majoritairement de maisons individuelles a
hauteur de 75 % environ. On peut encore préciser que le nombre d’étages

prépondérant pour ce type de propriété est de 1 & 2 dans 75 % des cas.
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Batiments selon le type de propriétaire par canton Batiments selon le type de propriétaire et la catégorie de batiment
2023
2023
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Figure 11 : Diagramme des batiments selon type Figure 12 : Histogramme et diagramme des

de propriétaire par canton (OFS, 2024d) batiments selon type de propriétaire et
catégorie ainsi que le nombre d’étage (OFS,
2022, 2024c)

Sur le graphique de gauche ci-dessus, nous constatons que le canton de Vaud se

situe dans la moyenne suisse.

Pour résumer, le tableau ci-dessous présente brievement les chiffres clés du domaine
de la construction et du logement pour 2023 principalement. || met entre autres en

évidence que 54.4 % des batiments sont actuellement chauffés aux énergies fossiles.

Batiments a usage d'habitation (2023) 1793 029
Nouveaux batiments avec logements (2022) 10 552
Nombre total de logements (2023) 4794 354
Logements nouvellement construits (2022) 46 505
Taux de logements vacants (2024) 1,08%
Surface moyenne des logements occupés (2023) 102,1 m?2
Surface par habitant (2023) 46,5 m?
Habitants par logement (2023) 22
Habitants par piéce (2023) 0,59
Taux de déménagement (2023) 9,3%
Loyer moyen (2023) " 1451 fr.
Taux de logements en propriété (2023) 2 35,8%
Part des batiments a usage d'habitation détenus par des particuliers (2023, sans ZH et VS) 66,8%
Part des batiments chauffés aux énergies fossiles (2023) 54,4%

1) Intervalle de confiance: + 3 fr.
2) Intervalle de confiance: + 0.2 points de %

Sources: OFS - Statistique des batiments et des logements, Relevé structurel, Dénombrement des logements vacants, Statistique de la construction et des logements

Figure 13 : Principaux chiffres du domaine de la construction et du logement (OFS, 2024e)
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Par la suite, I'étude se basera essentiellement sur le Canton de Vaud qui est un des

principaux cantons les plus bati de Suisse. Ce travail s’articulera donc autour de

réflexions liées la rénovation durable a I'échelle du quartier. Dans cette optique, nous

avons assemblé dans le tableau qui suit la composition du parc immobilier du canton

précité.

Description pour le Canton de Vaud | Pourcentage | Dans la moyenne suisse
Maisons individuelles 50 Oui

1 a 2 logements par batiment 75 Oui

Batiments construits aprés 1980 39 Oui

Chauffage au mazout 35 Oui

Chauffage au gaz 30 Non, la moyenne suisse est a

17 %
Batiments d’habitation détenus par | 66 Oui

des particuliers

Tableau 1 : Synthése de quelques chiffres clés pour le Canton de Vaud

2.5. Vision stratégique face a 'urgence climatique

2.5.1. Vision stratégique fédérale pour le développement durable

La stratégie du développement durable 2030 (SDD) du Conseil fédéral s’accompagne

non seulement d’un plan d’action qui précise les domaines lacunaires a améliorer mais

s’appuie également sur '’Agenda 2030, adopté en 2015 entre autres par la Suisse, en

priorisant 3 thématiques avec un fort potentiel de développement pour la Suisse (O.

fédéral du développement territorial ARE, 2024). Les thémes poursuivis sont :

e Consommation et production durables avec pour champ d’action de garantir

la prospérité et le bien-étre sans gaspiller les ressources naturelles.

e Climat, énergie et biodiversité avec pour objectif la maitrise des

répercussions des changements climatiques, en réduisant les émissions de

gaz a effet de serre

e Egalité des chances effectives entre les femmes et les hommes et assurer

la cohésion sociale
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Pour un fonctionnement efficace, cette stratégie concerne non seulement la politique
intérieure mais également celle extérieure. Elle repose donc sur plusieurs acteurs
primordiaux appartenant a la société civile, 'économie, le marché financier, la
formation, la recherche et I'innovation). Aux cétés de la Confédération, la participation
groupée de ces acteurs, des cantons et des communes joue un réle moteur dans la
mise ceuvre de '’Agenda 2030. Finalement, dans sa politique de durabilité, le Conselil
fédéral fixe des lignes directrices qui doivent étre suivies dans le cadre des politiques
sectorielles de la Confédération. Un apercu de la stratégie pour le développement

durable 2030 se trouve a I'annexe A.

2.5.2. Vision de I'Office fédéral de I'énergie (OFEN), section batiments

En juin 2023, la section batiment de I'Office fédéral de I'énergie (OFEN), a pour vision
de réduire a zéro net les émissions de gaz a effet de serre sur le territoire Suisse, d’ici
a 2050, ceci selon l'accord de Paris sur le climat. En 2019, environ 40 % de la
consommation d’énergie finale était due au parc immobilier, dont 70 % environ
provenaient de la consommation énergétique en chauffage des batiments, sachant
que le mazout approvisionne plus du 30 % du parc bati. En partant de ce constat, et
afin d’éviter toute émission de gaz a effet de serre, 'OFEN tourne sa politique dans le
domaine des batiments selon 5 mots-clés, symbolisant une rose, « Rosen » en
allemand (OFEN, 2023). Ces termes sont la réduction, I'optimisation, la substitution,
les énergies renouvelables et la durabilité. Ces objectifs sont détaillés dans le tableau

qui suit :

Mot-clé utilisé | Jusqu'en 2050, autrement Visions commentées
précision dans la description

Réduction Consommation d’énergie 65 TWh (actuellement 90 TWh)
finale (chaleur et électricité)

Diminution de 55 % env. de la
consommation moyenne au m?
Indice énergétique moyen 72
kWh/m?/an (156 kWh/m?/an en 2010)

Energie et émissions grises | Paramétres importants dans les
pour les nouvelles nouvelles constructions
constructions et lors
d’assainissements

Meilleure prise en compte de
I’économie circulaire

Optimisation | Connaissance de I'état Stratégie de rénovation efficace et
énergétique de chaque adaptée
batiment

Critére lors de la vente ou location d’un
batiment
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Mot-clé utilisé

Jusqu’en 2050, autrement
précision dans la description

Visions commentées

Obligation de I'optimisation
de I'exploitation énergétique
jusqu’en 2030

Tous les batiments avec de différentes
dispositions selon le type

Développement de nouveaux services
(contrat de performance énergétique)

Substitution Suppression du mazout, du | Remplacement par des énergies
gaz, de I'électricité directe renouvelables
pour chauffer, sauf
exception
Alimentation par des rejets Plus de 80 % des réseaux, possibilité
de chaleur ou des énergies | d’utiliser des installations fossiles en
renouvelables pour les cas de pics de consommation
réseaux de chauffage a
distance jusqu’en 2025

Energies Couverture importante en Approvisionnement en énergie entre

renouvelables

tout temps pour les besoins
propres et la production
d’énergie pour d’autres
usages

autres des quartiers assurés par eux-
mémes, sans avoir recours au
stockage du réseau

Production importante
réalisée par les batiments
du courant nécessaire pour
la mobilité électrique

Prise en compte de l'infrastructure de la
mobilité électrique dans les nouvelles
constructions et transformations

Interaction entre la capacité de
stockage locale de la mobilité
électrique avec les batiments

Permission des échanges
entre réseaux électriques

Capacité non seulement aux réseaux
de fournir de I'énergie mais également
de réinjecter la surproduction thermique
ou électrique

Adaptation des réseaux

Durabilité

Adéquation entre le cadre
légal de 'aménagement du
territoire et la stratégie
énergétique 2050

Cadre légal axé sur la stratégie
eénergétique 2050

Densification favorisée

Idée de base : prise en
compte des divers intéréts
avec d’autres domaines
pour assurer un
développement durable lors
de projets de
développement immobilier
de quartier par exemple

Maintien de loyers abordables, d’un
cadre de vie de haute qualité

Ne pas s’arréter uniquement a
I'enveloppe du batiment mais prendre
en considération des quartiers puis des
villes tout entiéres, et ainsi permettre
d’interagir avec son environnement

Tableau 2 : La politique dans le domaine des batiments selon 5 mots-clés (OFEN, 2023)
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En résumé, ce tableau met essentiellement en évidence le cbté énergétique du parc
bati et des mesures qui doivent étre prises pour s’affranchir des émissions afin de
respecter la stratégie de neutralité carbone d’ici a 2050. Toutefois, le théme énergies
renouvelables précise que pour les quartiers (entre autres) I'approvisionnement sera
couvert en grande maijorité par eux-mémes, ceci tout au long de I'année et pour leurs
besoins propres, afin d’éviter d’avoir recours aux capacités de stockage du réseau. Le
dernier theme durabilité accorde une certaine importance a la prise en compte d’'un

périmétre plus large que le batiment uniquement.
2.5.3. Vision du canton de Vaud

2.5.3.1. Politique de durabilité

En 2021, 'ensemble de 'administration cantonale vaudoise a planché sur sa politique
de durabilité en prenant comme référence I'’Agenda 2030, ceci en I'adaptant a son
canton. Il en ressort 10 thémes qui couvrent sans perte de contenu les 17 ODD de
'ONU. Cet Agenda cantonal 2030 engage donc le Canton en matiére de durabilité
permettant de répondre a la question « Que fait le Canton de Vaud en matiére de
durabilité ? » (Bureau de la Durabilité (BuD), 2021). Les thémes traités sont les

suivants :

o Développement territorial, mobilité et infrastructures
e Energie et climat

e Ressources naturelles

e Systémes économiques et financiers

e Consommation et production

e Formation, recherche et innovation

e Sécurité sociale

e Cohésion sociale et égalite

e Santé

e Gouvernance et partenaires.

Finalement, le but est d’arriver a 'exemplarité de I'Etat en termes de durabilité.
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2.5.3.2. Politique climatique

En janvier 2025, un plan climat 2éme génération vient renforcer le premier plan climat
de 2020 (Office cantonal de la durabilité et du climat OCDC, 2025). Ce nouveau
document est dans la continuité du précédent en définissant 3 axes stratégiques. Le
1¢" objectif est de réduire progressivement les émissions de CO2 afin d’atteindre la
neutralité carbone en 2050. Le second vise a s’adapter et a anticiper les changements
climatiques en étant plus résilients et en protégeant entre autres la population et les
ressources naturelles. Le dernier objectif prévoit des outils de suivi de la politique
climatique permettant de documenter régulierement I'évolution, de mettre a disposition
ces informations et au besoin de rectifier le tir. Pour répondre aux objectifs, le canton

se focalise sur 3 domaines transversaux soit :

e Conditions-cadres
e Exemplarité de I'Etat

e Accompagnement des acteurs

Le plan climat comprend 9 thématiques couvrant la politique publique climatique dans

son ensemble. Ces domaines d’action sont :

e Energie et batiments

e Mobilité

e Economie et industrie

e Agriculture et alimentation

e Aménagement du territoire

e Numeérique

e Santé

e Milieux et ressources naturels

e Dangers naturels
2.5.4. Vision communale nyonnaise

2.5.4.1. Feuille de route climatique

En juin 2020, la commune de Nyon s’est dotée d’une feuille de route condensée pour
faire face a l'urgence climatique, avec pour slogan, « Nyon s’engage » pour le climat
aujourd’hui, en pensant a demain ». (Ville de Nyon, 2020). Ce plan se veut ambitieux,
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efficace, rapide et réaliste en priorisant les actions a haut potentiel. L’élaboration de
cette feuille de route contient non seulement 2 enjeux majeurs (réduction des
eémissions de gaz a effet de serre et anticipation des conséquences du changement
climatique) mais prévoit 20 actions prioritaires contenues dans 5 thématiques, qui

sont :

e Energie des batiments

¢ Anticipation des conséquences du changement climatique
e Mobilité

e Engagement de la population et du secteur privé

e Organisation interne et transversale

Pour chacun des 5 axes une action emblématique est prévue (Ville de Nyon, 2020).

Nous pouvons les citer selon 'ordonnancement mentionné ci-dessus :

e Accompagner les propriétaires pour renforces la rénovation du parc bati
privé

e Développer et applique une stratégie de végétalisation du territoire et
promouvoir les ilots de fraicheur existants

e Développer des axes forts pour piétons et vélos et exploiter le potentiel de
la ville des courtes distances

e Mettre en place un programme d’économies d’énergie a destination des
meénages et des entreprises

e Constituer une task-force « climat-durabilité-territoire » et 'animer

Finalement, soucieuse de la qualité de vie et du bien-étre de sa population, la
Municipalité souhaite faire participer dynamiquement et dans une démarche inclusive,
tous les acteurs nyonnais pour faire face a l'urgence climatique. A noter qu’en
décembre 2023, la Ville de Nyon obtient le label européen Cité de I'énergie Gold,
signifiant qu’elle est tres engagée dans les domaines liés a la transition énergétique et
la neutralité climatique (Ville de Nyon, 2023).

2.5.4.2. Politique de cohésion sociale

La ville de Nyon a mis en place plusieurs politiques (politique de quartiers, politique
communale des seniors et programme d’intégration communal) pour favoriser la vie

de quartier, les liens sociaux et le vivre-ensemble (Ville de Nyon, 2025b).
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Ce travail de recherche est axé prioritairement sur la notion de quartier et cette
politique communale a justement pour mission de tisser du lien social
intergénérationnel et interculturel au sein de chaque quartier pour favoriser le mieux
vivre-ensemble (Ville de Nyon, 2025c). Dans ce cadre-la, la ville propose diverses
activités tels que la gestion de potagers urbains, des repas communautaires, des
activités pour les seniors dans des locaux de quartiers, des soutiens a des animations,

I'ouverture de nouveaux quartiers et des liens avec des associations d’habitants, etc.

Ces programmes de proximité développés par la commune montrent bien que cette
derniére se préoccupe de la qualité de vie de sa population comme cela a déja été

évoqué au précédent paragraphe.
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3. Aspects légaux

3.1. Panorama et analyse des bases légales

Ce paragraphe met en lumiére les différentes bases Iégales essentiellement axées sur
la politique énergétique avec un focus particulier sur ce qui traite de la notion de
batiment et de sa rénovation durable a I'échelle du quartier. Le cadre légal sera
analysé aux niveaux fédéral et cantonal, restreint au canton de Vaud, en faisant des
zooms sur certains articles particuliers liés a la durabilité, a la notion de quartier et

mentionnés dans les constitutions, lois, ordonnances et réglement d’application.

Une analyse a été réalisée par mots-clés sur les différentes bases Iégales ayant un
rapport avec le sujet traité. Le tableau qui suit met en évidence que le quartier est
encore une question émergente par rapport au batiment. Cela illustre bien la difficulté

de passer du batiment au quartier.

Bases légales | Durable [ Durabilit¢ [ Energie | Energétique | Batiment | Rénovation | Quartier
Fédérales
Cst - CH 11 0 10 6 2 0 0
LEne 0 0 137 52 17 15 0
OEne 3 0 84 24 40 7 0
LCO2 3 0 6 16 12 0 0
0OCO2 7 2 6 49 14 0 0
LCI 1 0 0 6 1 0 0
OClI 4 0 1 10 0 0 0
LApEI 1 0 60 6 1 0 0
OApEI 3 0 7 3 0 0 0
Cantonales
Cst-VD 3 0 8 0 2 0 0
LVLEne 1 0 18 68 37 7 3
RLVLEne 2 0 10 48 69 10 1
LSecEl 2 0 1 1 0 0 0
R-CECB 0 0 0 14 28 0 0
Tableau 3 : Bases légales fédérales et cantonales vaudoises en lien avec la politique
énergétique

Au regard de ce tableau, seule la loi cantonale vaudoise sur I'énergie et son réeglement
d’application mentionnent le terme de quartier. A noter également que le terme
rénovation revient uniquement dans les lois et ordonnances fédérales et cantonales
sur I'énergie. Nous détaillerons dans les prochains sous-chapitres les articles

concernés.
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3.1.1. Au niveau fédéral

A I'échelon fédéral, la politique énergétique, plus particulierement en ce qui concerne
les mesures liées a la consommation d’énergie dans les batiments est en premier du
ressort des cantons. Ces mesures sont ancrées a I'art. 89, al. 4 Cst, de la section 6
énergie et communications, soit :

« * Les mesures concernant la consommation d’énergie dans les batiments sont au premier
chef du ressort des cantons ».

A cela, nous ajoutons l'art. 73 Cst, de la section 4 environnement et aménagement du
territoire, qui traite du développement durable, soit :

« La Confédération et les cantons ceuvrent a I'établissement d’un équilibre durable entre la
nature, en particulier sa capacité de renouvellement, et son utilisation par I'étre humain ».

De ce fondement constitutionnel découle, quatre lois fédérales et ordonnances y
relatives qui forment une politique énergétique sur le long terme et qui encadrent entre
autres la rénovation durable des batiments. Nous pouvons citer les 4 lois et

ordonnances suivantes :

e Loi sur I'énergie du 30 septembre 2016 (LEne) et son ordonnance du 1°"
novembre 2017 (OEne)

e Loi sur la réduction des émissions de CO2 du 23 décembre 2011 (Loi sur le
CO2) et son ordonnance du 30 novembre 2012 (Ordonnance sur le CO2)

e Loisur les objectifs en matiére de protection du climat, sur I'innovation et sur
le renforcement de la sécurité énergétique du 30 septembre 2022 (LCI) et
son ordonnance du 27 novembre 2024 (OCI)

e Loisurl'approvisionnement en électricité (LApEIl) du 23 mars 2007 et de son
ordonnance du 14 mars 2008 (OApEI)

Comme souligné précédemment, seule la LEne et son ordonnance stipulent,
respectivement aux art. 45 al. 3, let c et e, la notion de rénovation notable dans les
batiments, dispositions édictées par les cantons et art. 50 al. 2 let a et b OEne
expliquant que les rénovations notables concernent I'assainissement complet des

systémes de chauffage et d’eau chaude et énergétique de batiments.
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3.1.2. Au niveau du canton de Vaud

A I'échelon de la constitution vaudoise du 14 avril 2003, les taches de I'Etat et des
communes sont de veiller a la protection du climat, en ayant pour objectif une réduction
significative des impacts climatiques négatifs. Ces objectifs sont stipulés a I'art. 52b,

al. 1 a 3 Cst du chapitre IV patrimoine et environnement, culture et sport, comme suit :

« " Dans 'exercice de leurs taches, I'Etat et les communes veillent & la protection du climat et
luttent contre le réchauffement climatique et les déreglements qu'il génére ».

« 2 Afin d’accomplir cet objectif, I'Etat et les communes réduisent significativement les impacts
climatiques négatifs de chacune de leurs politiques ».

« 3 Les caisses de pension de I'Etat et des communes relevant du droit public concourent
également a la réalisation de cet objectif ».

A cela, nous pouvons ajouter I'art. 56, al. 1 a 4 Cst du chapitre V aménagement du
territoire, énergie, transports et communications qui précise entre autres que I'Etat et
les communes incitent la population a une utilisation rationnelle de [I'énergie
notamment, en veillant a la suffisance de celle-ci et en favorisant les énergies

renouvelables. L’article se présente comme suit :

« ' L’Etat et les communes incitent la population a ['utilisation rationnelle et économe des
ressources naturelles, notamment de I'énergie.

2 lIs veillent & ce que I'approvisionnement en eau et en énergie soit suffisant, diversifié, sar,
économiquement optimal et respectueux de I'environnement.

3 lIs favorisent I'utilisation et le développement des énergies renouvelables.
* lIs collaborent aux efforts tendant & se passer de I'énergie nucléaire ».
En complément aux 2 articles précédent, nous pouvons mentionner 2 articles de la

constitution vaudoise ayant un lien étroit avec la notion de durable, soit :

Art. 6 al. 1, let ¢, buts et principes, soit :
« ' L’Etat a pour buts :

c. la préservation des bases physiques de la vie et la conservation durable des ressources
naturelles ; »

et art. 138 al. 1, taches, soit :

« " Outre les taches propres qu’elles accomplissent volontairement, les communes assument
les taches que la Constitution ou la loi leur attribuent. Elles veillent au bien-étre de leurs
habitants et a la préservation d’un cadre de vie durable ».

Puis, de l'art. 56 de la Constitution vaudoise découle 2 lois cantonales, a savoir :

e Loisurl’énergie du 16 mai 2006 (LVLEne)
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e Loi sur le secteur électrique du 19 mai 2009 (LSeckEl)

A noter que la LVLEne précise a son art. 10 al. 3, 4 et 5 que I'Etat doit étre exemplaire
dans la rénovation de ses batiments dont il est propriétaire ou pour lesquels il participe
financiérement. L’art. 10 al. 3, 4 et 5 — exemplarité des autorités- se présente comme
suit :

«3 Le Conseil d'Etat peut imposer des normes de construction ou de rénovation
énergétiquement plus exigeantes a I'égard de batiments dont I'Etat est propriétaire ou pour

lesquels il participe financierement a la construction, a la rénovation ou a I'exploitation ».

«* Lors d'une construction ou d'une rénovation importante d'un bétiment dont I'Etat est
propriétaire ou pour lequel il participe financierement, le Conseil d'Etat propose au Grand
Conseil en régle générale de mettre en place des dispositifs de production d'énergie
renouvelable, notamment des panneaux photovoltaiques ».

« ° Lors d'une construction ou d'une rénovation des toitures et fagades d'un batiment dont I'Etat
est propriétaire ou pour lequel il participe financierement, le Conseil d'Etat propose au Grand
Conseil en régle générale de maximiser le recours a I'énergie solaire, dans le but d'atteindre
d'ici 2035 I'autonomie électrique ».

Nous pouvons ajouter I'art. 39 et I'art. 40b al. 3 let b qui indique respectivement que :

Art. 39 Améliorations énergétiques et loyers

«' En cas de rénovation ou transformation d'un béatiment permettant une amélioration
énergeétique dont les avantages sont opportuns par rapport a l'investissement a consentir,
l'autorisation est accordée dans le cadre de l'article 13 de la loi sur la préservation et la
promotion du parc locatif ».

Art. 40b - Activités
« 3 Ne peuvent pas faire I'objet d'une subvention au sens de la présente loi :

b. les mesures prises dans le cadre de travaux de construction ou de rénovation
majoritairement financés par I'Etat ».

Finalement, I'échelle du quartier est mentionnée dans 3 articles de la LEVEne, soit :

Art. 3 al. 4 — définition du titre | — principes généraux :

«* La planification énergétique vise, a l'échelle d'un quartier, d'une commune, d'une
agglomération ou d'une région, a créer les conditions propices a une utilisation efficace et
rationnelle de I'énergie ainsi qu'a favoriser le recours et une meilleure intégration des énergies
renouvelables locales ».

Art. 16d al. 2 let g — plans affectation cantonaux du titre Ilbis — planification énergétique,
chapitre Il — planification énergétique cantonale

« ' Le canton réalise une planification énergétique dans le cadre de ses plans d'affectation
selon les enjeux énergétiques et environnementaux en présence ».

« ? Les plans d'affectation cantonaux peuvent contenir dans leur réglement des mesures et
des dispositions relatives :
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g. a la mise en ceuvre de technologies intelligentes pour I'exploitation énergétique rationnelle
des bétiments et des quartiers ».

Art. 28, al. 3 - économies d'énergie et énergies renouvelables dans le domaine du batiment
du titre V - consommation

«  Les exigences en termes de parts d'énergies renouvelables pour les besoins du batiment
doivent étre satisfaites par des mesures constructives prises sur le batiment lui-méme sous
réserve de l'utilisation d'un réseau de chauffage a distance lui-méme alimenté majoritairement
par des nouvelles énergies renouvelables ou des rejets de chaleur. Des exceptions sont
possibles si un concept pérenne est mis en place a I'échelle d'un quartier ou pour une durée
tres limitée. Ces exceptions sont soumises a autorisation ».

3.1.3. Mesures d’encouragement, financement et contributions

Le tableau qui suit répertorie les principales mesures d’encouragement, de
financement et de contributions a I'échelon fédéral et cantonal vaudois, avec un focus

prononce sur les lois et ordonnances fédérales et cantonales sur I'énergie.

Bases Mesures d’encouragement, | Financement et | Distribution a
légales subventions contribution la population
Niveau fédéral
LEne Art. 47 a 50a Art. 51 a 53
OEne Art. 54a, annexe 6a - |Art. 54b, 54c, 54d, 57, 58,
paragraphes 3 et 4 70, annexe 6a
LCO2 Art. 34, 34a, 35, 41 Art. 33a Art. 36
0CO02 Art. 104 Art. 108, 130, al. 4bis
LCI Art. 6
OLCI Art. 6, 11, annexe 2
Niveau cantonal
LVLEne | Art. 10, 30a, al. 3, 39a, al. 9, 40a
ak
RLVLEne | Art. 11a, 47

Tableau 4 : Bases légales fédérales et cantonales vaudoises avec un focus sur les mesures
d’encouragement

3.1.3.1. Mesures d’encouragement fédérales

La LEne mentionne au chapitre 9 section 1 les types de mesures d’encouragement
soit art. 47 activité d’'information et de conseil, art. 48 formation et formation continue,
art. 49 recherche, développement et démonstration, art. 50 utilisation de I'énergie et
des rejets de chaleur. Toutefois, I'art. 50a est particuliéerement intéressant dans ce
travail car il propose un programme d’impulsion de remplacement des installations de
production de chaleur et de mesures dans le domaine de I'efficacité énergétique. Cet

article mentionne que :
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« " Dans le cadre d’'un programme d’impulsion doté de 200 millions de francs par année et
limité a une durée de dix ans, la Confédération encourage le remplacement des installations
de chauffage a combustible fossile et des chauffages électriques fixes a résistances par une
production de chaleur a base d’énergies renouvelables, ainsi que les mesures dans le
domaine de [l’efficacité énergétique.

2 lLes cantons se chargent de l'exécution dans le cadre des structures existantes,
conformément a I'art. 34 de la loi du 23 décembre 2011 sur le CO2

3 Les fonds sont versés aux cantons dans une contribution de base par habitant. Le Conseil
fédéral peut tenir compte, pour le versement des fonds, des efforts déja entrepris par les
cantons dans le domaine du béatiment.

4 Le Conseil fédéral regle les détails, en particulier le montant des subventions, en tenant
compte de l'absence de systeme de distribution de chaleur. Il soutient en particulier les
installations de moyenne et grande puissance pour le remplacement des installations de
chauffage a combustible fossile et fixe les exigences minimales du programme d’impulsion.

% L ’Assemblée fédérale accorde un crédit d’engagement de dix ans par voie d’arrété fédéral
simple ».

3.1.3.2. Subventionnement cantonal

Depuis 2010, le programme « Batiments » est un outil de la Confédération et des
cantons qui contribue efficacement a la politique climatique et énergétique en Suisse
(OFEV, 2020). Il est financé en partie par la Confédération et les cantons avec les
recettes issue de la taxe CO2 prélevée sur les combustibles et au moyen d’une taxe
sur le kWh électrique. Le nouveau programme 2025 intégre en plus un programme
d’'impulsion, financé par la Confédération, faisant suite a I'entrée en vigueur de la
nouvelle loi climat et innovation. Cet instrument fixe les montants et conditions
d’éligibilité pour obtenir une subvention. Comme son nom I'indique, il est trés fortement
orienté pour obtenir des subventions au niveau du batiment pris isolément et non d’'un
quartier. Les subventions cantonales accordées prévues pour un quartier se situent
au niveau de la phase d’études et accompagnement (DGE, 2025). Par conséquent, une
subvention pourra étre accordée pour I'établissement d’une certification selon les
critéres du standard Minergie quartier ou SNBS quartier. Ces certifications seront
détaillées dans le chapitre 4, aux paragraphes 4.1 et 4.2. Les subventions pour
I'établissement des certifications par quartiers sont les suivantes :

e Subvention pour la certification d’'un quartier selon le standard SNBS
quartier (DGE-DIREN, s. d.-b), soit :

Montants octroyés :

60 % du montant de la certification, mais au maximum CHF 30'000.--
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e Subvention pour la certification d’'un quartier selon le standard Minergie
quartier (DGE-DIREN, s. d.-a), soit :

Montants octroyés :

60 % du montant de la certification, mais au maximum CHF 20'000.--

Actuellement, le canton n’offre apparemment pas d’autres subventions chiffrées pour
la rénovation d’'un quartier. En revanche, il détaille avec précision les subventions

pouvant étre octroyées a I'échelle du batiment uniquement.

3.1.3.3. Subventionnement communal nyonnais

Au niveau communal, la Ville de Nyon accorde des aides de mémes natures qui
complétent les subventions cantonales mais toujours au niveau du batiment pris
isolément. Par conséquent, aucune subvention communale ne sera obtenue sans la
justification de la décision de l'octroi de subventions cantonales. Nous précisons que
ces subventions communales sont versées pour autant que les limites du budget
communal annuel ne soient pas épuisées. A contrario, en cas de dépassement selon
les projets retenus, celles-ci sont mises en attente pour les années suivantes. De plus,
la cumulation de subventions communales, cantonales, voir fédérales sont possibles
(Ville de Nyon, 2025a).

Nous avons donc peu d’informations quant a l'octroi de subventions au niveau du
quartier, ce qui n’est pas le cas pour I'entité batiment. Nous pouvons en déduire, que
seules I'établissement de certifications sont subventionnés. Pour le reste, aucun
montant n’est divulgué en ligne, ce qui présuppose que les demandes sont traitées
aux cas par cas. Toutefois, nous nuangons le propos en précisant quelques chiffres
de subventions figurant sur un flyer (annexe B) distribué lors de 'événement « Natures
en Féte 2025 ».

Finalement, comme référence nyonnaise, nous mentionnons le projet du « Quartier de
la Paix » qui a fait 'objet d’'une rénovation du type Minergie (certification traitée au
chapitre suivant) sur 10 immeubles anciens construits entre 1947 et 1962 avec un taux
de subventionnement global d’environ 12 % sur un projet estimé a CHF 4.5 millions
de francs (Goto & Thalmann, 2022).
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4. Certifications

En 2022, par voie d'un communiqué de presse, les organisateurs responsables et
'OFEN ont annoncé avoir signé un contrat pour harmoniser les labels suisses du
batiment (Minergie, Certificat énergétique cantonal des batiments-CECB, Standard
construction durable suisse batiment du réseau construction durable suisse-SNBS
Batiment et site 2000 Watts), en vue d’atteindre les objectifs de politiques énergétiques
et climatiques ainsi que la stratégie pour le développement durable (OFEN, 2024).

Ces labels autonomes sont gérés et soutenus par la Confédération, les cantons ou le
secteur économique. Grace a cette simplification des labels, seules 2 labels pour les
batiments et 2 pour les quartiers en plus du CECB ont été maintenus. Pour ce qui est
de la certification Minergie toutes les spécificités sont conservées. En revanche, dés
le 1¢" janvier 2024 plus de certification ne sera délivrée sous le label Site 2000 Watts.
Ce dernier est remplacé par 2 nouveaux labels, lancé a mi-2023, qui sont Minergie-

Quartier et SNBS-Quartier, illustré par le tableau ci-dessous.

CECB Minergie SNBS
Evaluation exclusivement Protection du climat, efficacité, Durabilité dans toutes ses dimensions
eénergétique eomiort at consarvation de la valeur (sociéts, economia, environnament)

MINERGIE? ==SNBS
B BATIMENT

MINERGAIE-Quartier” ==snBs
QUARTIER

Un comité de coardination composé des associations CECB et Minergie, du Réseau suisse de la construction durable NNBS et de |'Office fédéral de 'énergie
OFEN a &te établi. La meéthode de calcul et de bilan de tous les lakels repose sur la base du GECB.

Tableau 5 : Les labels suisses du batiment (OFEN, 2024)

A cela, nous pouvons ajouter la certification SEED, applicable a I'échelle nationale,
reconnue par le « Global Real Estate Sustainability Benchmark » (GRESB), mais ne

faisant pas partie de la « famille des labels » de la Confédération.

Afin de compléter le panel des certifications, nous citons 4 certifications au niveau
international qui sont BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) développée au Royaume-Uni en 1990, HQE (Haute Qualité
Environnementale) en France depuis 2004, LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) aux Etats-Unis en 1998 et le GREEN STAR en Australie en

2003. Ces certifications sont équivalentes et visent des objectifs similaires de
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développement durable (Axiclim, 2023; BRE, 2025). Toutefois, seules les certifications

utilisées en Suisse seront détaillées par la suite.

4.1. Minergie-quartier

Minergie-Quartier est un label orienté sur la protection du climat, sur une haute
efficacité énergétique ainsi que sur une adaptation au changement climatique a
I'échelle d’'un quartier. Cette certification s’articule en prenant en considération les
batiments avec les espaces extérieurs. Une attention particuliere est donc attendue
sur les nouvelles constructions qui doivent étre obligatoirement certifiés Minergie
(exceptions possibles pour les batiments existants) et sur les espaces extérieurs qui
doivent respecter certaines exigences en termes de confort (forte présence d’espaces
verts) et de mobilité durable (Association Minergie, 2024). Ce label est applicable pour
un quartier qui comprend au moins 2 batiments et 3'000 m2 de surface de rénovation
énergétique (SRE), sans contrainte de géolocalisation. Pour pouvoir prétendre a étre
certifié, Minergie-Quartier doit remplir certaines conditions. La structure est composée
de 5 thémes, 7 criteres, 17 exigences et 3 mesures a choix (Association Minergie,

2023). Le tableau qui suit illustre le propos.

Critéres Exigences et mesures a choix Obligatoire (7}
L EClpis s A1 Batiment A1.1 Certification Minergie (-P/-A/-ECO) *
B1.1 Structure de la gérance du quartier

B1.2 Monitering avec systéme de gestion de I'énergie

S, Gerance du B1.3 Vérification des mesures énergétiques
du quartier quartier

C1.1 Energie d'exploitation

C1.2 Energie thermique
C1.3 Chauffage a distance décarboné
C1.4 Energie solaire

Energie

C Energie et
gaz a effet C2.1 Emissions grises
de serre

Emissions
grises

D1.1 Espaces verts

D12 Ombrage par les arbres

Espaces D1.3 Evaporation, infiltration et rétention

extérieurs

adaptés au
climat

E1.1 Offre de places de stationnement pour vélos

T!?f": Cydlsm st E1.2 Convivialité des places de stationnement pour vélos

E1.3 Facilité d’accés au quartier
E2 1 Mobilité électrique
E2 2 Partage de véhicules

E.

»

Trafic moterisé

Tableau 6 : Le réglement du label MINERGIE-Quartier (Minergie Suisse, 2024)
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L’évaluation du quartier se base sur un systéme binaire (oui/non) soit I'exigence est
remplie soit elle ne I'est pas. Le minimum pour que le quartier soit certifié, il faut que
les 17 exigences soient atteintes et que 3 mesures a choix sur 17 soient mises en
ceuvre. En complément, une fiche d’information se trouve en Annexe C. De plus,
I'exigence du critere « A1 batiment » est remplie pour ce qui est de batiments existants
dont I'enveloppe est classée C selon le certificat énergétique cantonal des batiments
(CECB). Nous précisons que ce certificat évalue 3 caractéristiques différentes
(efficacité de I'enveloppe du batiment, efficacité énergétique globale et émissions
directes de CO2) selon une échelle de 7 classes (A a G). A noter que la classe A
correspond a la meilleure note et G la plus mauvaise avec un fort potentiel de

rénovation (Association CECB, 2025). Pour compléter cette description, une fiche

d’information se trouve en Annexe D.

Enfin, le processus de certification se déroule sur 10 ans pour obtenir une certification
définitive du quartier. Des possibilités de prolongement peuvent étre envisagées
notamment en cas de grands quartiers se réalisant par étapes. Dés la phase SIA 2,
une certification provisoire est obtenue. Finalement, un unique contréle en phase

d’exploitation est effectué dans les 2 a 4 ans qui suivent, ceci en vérifiant certaines

exigences.
G G G G
Certification des
batiments G . G .
.
[ Année 0 + 10 ans au plus tard** 2-4 ans plus tard }
)
Certification Vérification des étapes Certification définitive du Contréle en phase
provisoire du quartier intermédiaires sur les quartier d’exploitation

grands quartiers*

* Grands quartiers : au moins 3 zones/étapes
** Pour les grands quartiers selon entente, peut étre plus long

Figure 14 : Frise chronologique de la certification Minergie-Quartier (Association Minergie, 2023)
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4.2. SNBS-quartier

SNBS-Quartier est un label qui repose sur les 3 piliers du développement durable
(social, économique et environnemental) (Réseau suisse de la construction durable
(NNBS), s.d.). Il a pour objectif une évaluation globale du quartier en soutenant
fortement la composante durabilité sur 'ensemble de celui-ci. Par rapport au label
Minergie-Quartier, la prise en compte des batiments n’est pas une priorité, aucune

certification n’est exigée (SNBS, s. d.).

Ce label s’applique dans un quartier qui doit au moins contenir 2 batiments, 2
affectations différentes et 10°'000 m2 de SRE et doit comprendre certains critéres liés
a la géolocalisation (accessibilité et offre, dangers naturels, émissions de gaz a effet
de serre de la mobilité, eau et mitage du territoire) afin d’éviter de définir au départ un
périmétre défavorable a une certification SNBS-Quartier (Association Minergie, 2023).
Afin de pouvoir obtenir la certification, le respect de certaines exigences sont
obligatoires. La structure se compose de 3 domaines, 12 thémes, 30 criteres et 80
grandeurs mesurées. Pour compléter la description une fiche d’information se trouve

en Annexe E.

Domaines  Thémes Critéres
111 Objectifs et cahiers des charges
112 Urbanisme et architecture

ARl Qualité du développement
113 Gouvemance et participation
114 Développement du quartier
121 Accessibilité et commodités dans les environs

jFA Accessibilité et commodités N

122 Accés et desserte du quartier
JEN Qualité d’'usage 131 Espaces d'interaction sociale
iL Bien-étfre ef santé 143  Microclimat

211 Coits du cycle de vie

21 212 Gestion
213 Réemploi
221 Dangers naturels

22 222 Caractére abordable des surfaces utilisables
223 Adaptabilité

23 231 Création de valeur régionale

24 241 Communication

311 Emissions de gaz 4 effet de serre de la construction
&I Protection du climat 312 Emissions de gaz a effel de serre de I'exploitation
313 Emissions de gaz a effet de serre de la mobilité
321 Besoins énergétiques pour la construction
k78 Energie 322 Besoins énergétiques pour 'exploitation
323 Concept énergétique

331 Chantier

333 Optimisation de I'exploitation

335 Mobilité douce

336 Mobilité électrique

337 Utilisation de I'économie circulaire

341 Biodiversité
&% Nature et paysage 342 Eau
343 Mitage du temitoire

Tableau 7 : Les fiches-criteres SNBS-Quartier (Luthiger & Karcher, 2024)
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L’évaluation du quartier se base sur un systéme de notation de 1 a 6 (meilleure note

= 6) (Association Minergie, 2023). Le quartier est certifié si ces 3 conditions sont

respectees :

e la moyenne générale est de 5.0 minimum.

e Deux critéres particuliers (émissions de gaz a effet de serre et a 'urbanisme
et architecture) doivent obtenir minimum 4.5 et 4.0

e Seules deux notes inférieures a 4.0 sont autorisées dans des domaines

différents

Le processus de certification se déroule sur 10 ans pour obtenir la certification
définitive avec la possibilité de prolonger le délai en cas d’étapes intermédiaires. En
phase de planification (phases SIA 1-2), une certification provisoire est délivrée.
Finalement, aprés 5 ans, une « recertification » unique est réalisée en contrélant

certains critéres.

c o o, | c o E=3
o = = | 8 .2 8
=] K i B E =
g% 3! 3| 8 £ g
E o £ £! £ o £
£ & = = £ o t
[T - 3| ] L7
o g g o Q
‘o ol [
=% Q'
gl ] %
| et de trangf,
Convention } | FMatiq
d‘objectifs i E
................................. N N,
i i
1 |
Phases 1 et 2 Phases 3-5 | | ‘ Phase 6
0 Année +10 +5

Figure 15 : Frise chronologique de la certification SNBS-Quartier (Association Minergie, 2023)
4.3. SEED

La démarche SEED (next generation living) est une approche holistique, initialement
élaborée pour des quartiers en développement. Elle est gérée par I'’Association suisse
pour des quartiers durables et fondée en 2018 par WWF Suisse et Implenia Suisse SA
apres une collaboration de plus de 10 ans. La mission de I'association est axée entre
autres sur la requalification de zones urbaines en créant des quartiers durables qui
répondent a des objectifs de performances mesurables, nécessitant une obligation de
résultat, ce qui n’était pas le cas avec OPL (One Planet Living). Pour rappel, OPL a
été développé a l'échelle internationale sans disposer dans ces statuts d'une

procédure rigoureuse pour le territoire Suisse. Le but de la démarche est la création
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d’infrastructures durables, solidaires et écologiques en misant sur la participation de

tous les acteurs.
Pour étre éligible, ce label doit remplir 5 prérequis qui sont :

e conformité a la planification fédérale, cantonale et communale, soit vérifier
au niveau des outils de planification si des éléments ne seraient pas
contradictoires.

e axes prioritaires de transports, soit assurer une bonne desserte du futur site.

o développement vers l'intérieur et qualité urbanistique, soit utilisation du sol,
indices, formes urbaines, seuil de perméabilité des sols et de biodiversite.

e mixité du programme (fonctionnelle et sociale), soit mixité optimale de
logements, au moins 3 typologies d’affections différentes et diversités des
activités et équipements.

e enjeux écologiques prioritaires, soit analyse du site pour vérifier 'apport en
énergie renouvelable et évaluer les risques de pollutions des sols, avec une
attention particuliére a la préservation de la biodiversité et au maintien des

connexions naturelles.

En adéquation avec la vision stratégie énergétique 2050 de la Confédération, la
certification SEED s’appuie sur une méthodologie poussée et évolutive, prévue dans
un Plan d’Actions de Durabilité (PAD), reposant sur 6 principes fondateurs comprenant
30 objectifs de performance déclinés en 60 indicateurs de suivi (Association suisse
pour des quartiers durables, 2021). Le tableau qui suit présente les 6 principes

fondateurs. Le détail des 30 objectifs et des indicateurs se trouve a 'annexe F.
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Tableau 8 : Les 6 principes fondateurs (Association suisse pour des quartiers durables, 2021)

1. Climat préservé

Des espaces de vie et de travail & basse empreinte carbone,
induisant une mobilité et des modes de consommation
durables.

2. Biodiversité régénérée

Des aménagements extérieurs accueillants qui préservent
et régénérent la flore et la faune locales, en assurant une
écologie fonctionnelle et une gestion durable des eaux.

3. Economie circulaire

Une gestion responsable des ressources, basée sur des
circuits courts, des flux de matiére optimisés et une
revalorisation ou réutilisation des matériaux.

4. Gouvernance partagée

Une vie de quartier participative et inclusive qui garantit la
concertation entre tous les acteurs, pour des engagements
de responsabilités sociale et solidaire.

5. Qualité de vie attractive

Un cadre de vie désirable et évolutif qui garantit santé, bien-
&tre et accessibilité pour tous, aussi bien a l'intérieur des
batiments que dans I'espace extérieur.

6. Culture valorisée

Une forte identité culturelle et artistique de quartier et une
production alimentaire locale et de proximité.

Le processus continu de certification suit différentes phases décrites ci-dessous. La

frise chronologique précise que la premiére certification débute juste aprés la phase

d’initiation du projet et se conclut par la signature d’une convention multipartite entre

les parties prenantes. Avant de négocier et de signer ce document, le quartier est entre

autres évalué par I'analyse des 5 prérequis, avec le WWF régional et un réviseur HES,

pour déterminer si le quartier est éligible et ainsi former les groupes de travail autour

des 6 principes. Dés la signature de la convention, le projet devient « certifié¢ SEED ».

Projet

Certification

Figure 16 : Processus global de la démarche (Association suisse pour des quartiers durables,

Phases du processus de projet

Initiation du projet (idée, concours, plan...)

Avant-projet, projet

Construction (chantier)

Livraison, remise des clés
. Exploitation

Phases du processus de certification

Groupes de travail

Négociations et signature Convention
Révision en planification

Révision en réalisation

Révision en exploitation (tous les 3 ans)

2021)

Analyse des prérequis et décision éligibilité

L’évaluation du quartier se base selon un Plan d’Actions de Durabilité qui se compose

comme suit :

e D’une valeur cible a atteindre pour chaque indicateur de suivi des

performances qui est mesuré et évalué pour déterminer si I'objectif est

atteint ou non. Elle est fixée selon un tableau des seuils, en principe non
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négociable, toutefois adaptable dans certains cas, valable pour tous projets

réalisés en Suisse.

e D’une liste de proposition d’actions spécifiques au projet établie par les

groupes de travail, non mesurée mais a suivre, pour permettre d’atteindre

chaque objectif. Elle détermine les moyens et solutions a mettre en ceuvre

pour atteindre les objectifs chiffrés.

Dans le but de maintenir le suivi continu de la certification sur le long terme, celle-ci

est vérifiée apres chaque phase de révision de performances. Grace a ces objectifs

ciblés et mesurables, la certification a comme singularité qu’elle est continue et

perdure dans le temps. Cette particularité demande un suivi s’exergant entre autres

tous les 3 ans en phase d’exploitation, engendrant d’éventuelles corrections en cas de

nécessité mais également donnant la possibilité de retirer la certification en cas

d’objectifs non remplis. Ceci justifie une redevance annuelle (CHF/m2 de SRE/an)

percue pour maintenir la certification sur le long terme. Deux facteurs composent cette

redevance : env. 2/3 est utilisé pour la trésorerie de quartier et le 1/3 restant pour le

suivi par I’Association.

Actuellement, un processus est en cours pour la réhabilitation de quartiers existants.

4.4. Synthése des 3 certifications Minergie-Quartier, SNBS-Quartier et SEED

Le tableau ci-dessous synthétise les caractéristiques spécifiques aux 3 certifications

présentées auparavant.

Spécificités

Minergie-Quartier

SNBS-Quartier

SEED

Philosophie

Efficacité
énergeétique élevée
et protection du

climat

Evaluation
globale avec un
fort soutien a la
composante

durabilité

Approche holistique
évolutive avec un gage de
qualité du projet en misant
sur  l'accompagnement
dans les différentes

phases du projet

Particularités

Focus sur les
batiments certifiés
Minergie avec les

espaces extérieurs

Focus sur le

quartier, prise en
compte des
batiments

Participation active des
diverses parties

prenantes dans les

processus et signature
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Spécificités Minergie-Quartier | SNBS-Quartier | SEED
seulement  s’ils | d’'une convention comme
influencent sur le | engagement
quartier
Périmétre Min 2 batiments et | Min 2 batiments, | 5 prérequis pour pouvoir
3'000 m2 de SRE 2 affectations | prétendre a I'éligibilité du
différentes et | quartier
10'000 m2 de
SRE
Critéres 17 exigences et 3 | 12 thémes, 30 | 6 principes, 30 objectifs
mesures a choix | criteres et 80 | de performance et 60
sur 17 grandeurs indicateurs de suivi
mesurées
Méthode Oui/Non Notation 1 4 6 Valeur cible et PAD
d’évaluation
Processus de | En principe sur 10 | En principe sur | 1° certification aprés la
certification ans, avec un | 10 ans, avec une | sighature de la
contrble en phase | recertification convention, puis révision
d’exploitation  2-4 | unique aprés 5 | en phase de planification
ans plus tard ans d’exploitation | et réalisation et finalement
suivi continu tous les 3
ans en phase
d’exploitation
Redevance Rien Rien Oui, CHF/m2 de SRE/an
pour maintenir la
certification dans le temps
Reconnaissance | Niveau Suisse Niveau Suisse Niveau international

Tableau 9 : Synthése des caractéristiques aux 3 certifications

Nous en déduisons que chaque certification a des paramétres différents qui les
rendent complémentaires les unes par rapport aux autres et finalement leur mise en

ceuvre dépend du projet concerné.
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5. Aspects de coordination

Dans le domaine de I'aménagement du territoire, les termes « outil » et « instrument »
de coordination sont couramment employés. L'analyse de l'usage de ces deux termes
dans les informations et documents disponibles sur les sites web cantonaux traitant
d'aménagement du territoire permet néanmoins de déduire qu'ils ont une portée
sensiblement différente. En effet, le terme d'instrument de coordination est davantage
utilisé lorsqu'il est question de méthodes de gouvernance, de planifications a grande
échelle structurant et cadrant les politiques en aménagement du territoire (plans
directeurs cantonaux, projets d'agglomération par ex.). La notion d'outil de
coordination, qui fait 'objet de ce travail de recherche, revét un caractére plus
technique et opérationnel comme support de mise en ceuvre des projets dans leur

planification et pilotage.

5.1. Acteurs et role

Cette section décrit les différents acteurs impliqués et leur réle dans le cadre d'un
projet de rénovation durable a I'échelle du quartier. Nous les avons catégorisés en 3
sous-ensembles soit les pouvoirs publics, les experts et les propriétaires. La premiere
sous-catégorie est composée de 3 acteurs principaux qui se déclinent selon les 3
échelons du systéme politique suisse de gouvernance aux niveaux fédéral, cantonal
et communal. La deuxiéme sous-catégorie concerne les divers experts techniques
ayant une forte implication dans le projet, avec pour responsabilité de coordonner
toutes les opérations afin de mener a bien celui-ci. La derniére sous-catégorie
représente les divers types de propriétaires fonciers concernés par le projet. Les
tableaux ci-dessous récapitulent ces différentes catégories, par niveaux stratégique,
opérationnel et de réalisation et des usagers. Pour la partie durabilité, nous avons
volontairement fait le choix de ne retenir que les acteurs prénés par la démarche
SEED.

Acteurs - pouvoirs publics Réle/responsabilité

Confédération Conseil fédéral, Offices | Supervision stratégique,
fédéraux entre autres | octroi des subventions
OFEN

Canton Consell d’Etat, | Mise en application de la

services cantonaux de | stratégie en jouant un role
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Acteurs - pouvoirs publics

Réle/responsabilité

'Etat entre autres | d’exemplarité, octroi des
DGTL subventions, contréle des
procédures
Commune Autorité  communale, | Octroi des  subventions,

services techniques

dossiers de mise a I'enquéte
publique, conventions, réle
de communicateur auprés de

la population

Tableau 10 : Les acteurs et leur rble, niveau stratégique

Acteurs — experts techniques

Réle/responsabilité

Bureaux techniques

Urbaniste-architecte,

ingénieur  civil, CVS,
structure, spécialiste et
ingénieur en
environnement, en

mobilité, paysagiste

Mandaté pour élaborer des

projets

Principaux acteurs d’

un syndicat

Assemblée

générale (AG)

Tous les propriétaires

Organe supréme

Comité de direction

Généralement des

propriétaires fonciers,

exception en terrains a batir

Organe exécutif, notamment
les décisions prises en AG, le

suivi administratif et les biens

ou des représentants de la | du syndicat

Municipalit¢ peuvent en

faire partie
Commission de | Propriétaires Organe de vérificateur des
gestion comptes et en controle la

bonne gestion financiére

Commission de | Groupe d’experts neutres | Etablir le projet et traite la
classification (indépendant) liquidation des litiges en

premiére instance
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Technicien de | Géomeétre breveté

I'entreprise

Assure la réalisation et la

coordination du projet

Principaux acteurs de SEED

Association Promoteurs, développeurs,
investisseurs, collectivités
publiques, ONG,
associations ou
coopératives d’'usagers ou
d’habitations,
professionnels et
prestataires de services

Conseille les différents
acteurs et assure la

certification

Comité de pilotage | Composé de la maitrise

d’ouvrage, commune et de

Pilote la mise en place de la

convention, supervise les

I'association groupes de travail et négocie
le PAD
Groupe de travalil Spécialistes dans différents | Concoivent et définissent les
domaines regroupant | actions a entreprendre ainsi
'ensemble des |que les objectifs de
thématiques performances a atteindre, le
PAD, soit les moyens a
mettre en place
Intégrateur Urbaniste-architecte Assure le bon déroulement

des opérations en phase de

planification et de réalisation

Accompagnateur Personne travaillant dans
I'activation du quartier

Assure le cb6té humain,

animation du quartier

Réviseur Groupe HES

Accompagne le processus a
distance et intervienne
ponctuellement pour
transmettre leur préavis lors
des révisions des

certifications

Tableau 11 : Les acteurs et leur réle, niveau opérationnel et de réalisation
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Dans un cas d’étude de rénovation a I'échelle du quartier, 'accompagnateur devrait
intégrer I'assistance a maitrise d’'usage (AMU) dans I'équipe des parties prenantes, le
but étant de s’entourer d’'un usager ayant des connaissances approfondies du terrain
dans lequel il a son lieu de vie. Cette participation sociale active permet d’établir des
liens avec les acteurs technico-financiers chargés de la maitrise a assistance a
maitrise d’ouvrage (AMO). Le but étant de réunir plusieurs acteurs ayant des
approches et compétences différentes pour assurer un nouveau mode de conception,
de réalisation de projets mais également de rénovation en plagant 'humain au centre
des enjeux (Vannier, 2015). Le tableau qui suit présente les acteurs et leur réle, au

niveau des usagers.

Acteurs — propriétaires résidents Réle/responsabilité

Propriétaire particulier de maison | Résident de leur bien immobilier

individuelle

Copropriétaire d'immeuble en PPE | Résident en tant que copropriétaire d’'un
lot de PPE

Acteurs — propriétaires bailleurs Réle/responsabilité

Propriétaire bailleur particulier de | Mise en location du bien immobilier
maison individuelle et /ou

d'immeuble

Institutionnel (caisses de pension, | Gestion d’'un parc immobilier représenté
fonds immobiliers) généralement par une personne morale,
proposition de logements de qualité a la

location a des loyers abordables

Coopérative d’habitation Organisation a but non lucratif, forme
d’habitat @ mi-chemin entre la location et
la propriété, offre des logements a prix
codtant (éviter la spéculation immobiliere),
loyer hyperconcurrentiel en moyenne
suisse 15-20 % plus bas que le marché
libre condition de mise a disposition du
foncier par la commune, favorise la mixité

sociale
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Bailleur social Mise en location de logement a des

personnes aux revenus modestes

Tableau 12 : Les acteurs et leur rble, niveau des usagers

En illustration, le graphique qui suit provient d’'une étude réalisée par (Goto &
Thalmann, 2022) mettant en relation les logements occupés selon le mode de

possession (location, propriété) par rapport au type de propriétaire sur le canton de
Vaud.

Copropriétaire d'immeuble en PPE
11,8%

Particulier propriétaire d'immeuble
29.2%

Propriétaire de maisoen individuelle
18,0 %

29,8 %
Proprigté

Location
70,2 %

Autre
3,8%

Bailleur social
4,7 %

Coopératives Institutionne! (caisse de pension, fonds immabiliers)
1,3 % 31.2%

Figure 17 : Répartition des logements occupés selon le mode de possession et le type de
propriétaire dans le canton de Vaud (Goto & Thalmann, 2022)

5.2. Projets collectifs

Théoriquement, nous pouvons distinguer d’'une part les ouvrages ou travaux collectifs
AF mentionnés dans la loi vaudoise sur les améliorations fonciéres et d’autre part les
équipements collectifs précisés dans la loi fédérale sur 'aménagement du territoire,
respectivement la loi cantonale vaudoise sur 'aménagement du territoire et les
constructions. L’art. 19, al. 1 stipule que :

« " Un terrain est réputé équipé lorsqu’il est desservi d’une maniére adaptée a ['utilisation
prévue par des voies d’acces et par des conduites auxquelles il est possible de se raccorder

sans frais disproportionnés pour l'alimentation en eau et en énergie, ainsi que pour
I'évacuation des eaux usées ».

Cela signifie que les dessertes, les conduites d’eau potable, d’assainissement eaux

usées et claires ainsi que ['énergie électrique sont considérés comme des
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équipements collectifs de quartier. Le méme raisonnement peut étre appliqué a I'art.
53, al.1 LATC qui mentionne que :
« " Un terrain en zone a bétir est réputé équipé lorsqu'il est desservi d'une maniére adaptée a

l'utilisation prévue et qu'il est possible de s'y raccorder sans frais disproportionnés.
L'équipement technique comprend les réseaux suivants :

a. les voies d'acces ;
b. I'alimentation en eau ;
c. l'évacuation des eaux ;

d. I'approvisionnement en énergie ».

A cela, nous pouvons ajouter des équipements techniques non-inscrits dans la LAT, a
savoir des bassins de rétention, des pistes cyclables, des candélabres, etc, ou encore
des équipements techniques imposés par des lois fédérales (paroi anti-bruit par

exemple) et par des dispositions communales (CAD, centrale de chauffe).

Finalement, toutes ces dénominations peuvent étre assimilées a des projets collectifs
au sens large, appliqués dans la rénovation a I'échelle du quartier. L’objectif étant de
favoriser les améliorations (structurelles, sociales, économiques) pour le plus grand
nombre en mutualisant les colts et les moyens mis en ceuvre pour y parvenir. Ces
projets collectifs répondent a un besoin de société comme précédemment évoqué
dans le contexte de ce travail. Sans avoir la prétention d’étre exhaustif, le tableau qui
suit présente quelques exemples de projets collectifs en lien avec les 6 principes clés
de la certification SEED.

Exemple de projet collectif Objectif Remarque

Production d’électricité solaire | Réduction des | Réalisation groupée,
en toiture émissions de CO2 économie financiére
Création de trames vertes | Amélioration des | Participation  active
urbaines écosystemes en | des habitants

milieu urbain

Bibliothéque coopérative avec | Lutter  contre la | Pour tout le quartier,
divers objets a disposition, mise | surconsommation fonctionnement sous
en commun d’outils et de biens la forme d’emprunt et

gestion collective
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Association de quartier, avec | Prise de décisions | Participation

assemblée communautaires, citoyenne pour la
communication gestion des activités
ouverte dans les espaces

communs

Transformation des espaces | Obtenir une meilleure | Dimension sociale

libres de construction pour | qualité de vie importante autour du
améliorer le quotidien vivre-ensemble
Maison de quartier, atelier | Créer un lieu social et | Favorise les

participatif, manifestation a | culturel au centre du | rencontres

I'échelle du quartier quartier intergénérationnelles

Tableau 13 : Exemple de quelques projets collectifs en lien avec les 6 principes de SEED

5.3. Outils de coordination

De maniére générale, le terme coordonner signifie ordonner, organiser, combiner
harmonieusement l'action de plusieurs services, afin de leur donner un maximum
d’efficacité dans I'accomplissement d’'une tache définie (CNRTL, 2012c). A partir de
cette définition, nous introduisons la coordination en aménagement du territoire au
niveau fédéral dont le but explicite visé est défini a I'art. 1 de la loi sur 'aménagement
du territoire (LAT). Il a pour teneur principale que dans la réalisation de leurs taches
les 3 niveaux institutionnels coordonnent les usages des territoires de maniere

rationnelle afin d’en garantir un développement harmonieux.

Ce qui nous améne a évoquer, au niveau cantonal vaudois, la coordination des
procédures en aménagement du territoire et en améliorations fonciéres. Ces dispositifs
sont respectivement décrits dans la loi sur 'aménagement du territoire et des
constructions (LATC) a l'art. 50 al. 1 « "Les mesures d'aménagement du territoire et
d'améliorations fonciéres sont coordonnées » et dans la loi sur les améliorations
fonciéres (LAF) a lart. 4 al.1 « 'Les mesures d'aménagement du territoire et les

mesures de remaniement parcellaire doivent étre coordonnées ».

Ces mécanismes procéduraux impliquent plusieurs acteurs et sont utilisés dans la
réalisation de projets d’aménagement du territoire (Iégalisation d’'un plan d’affectation)

couplés parallélement a des projets fonciers (modifications du parcellaire), qui seraient
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par exemple liés a des travaux d’équipements collectifs. Le traitement simultané de

ces processus complexes exige donc d’avoir recours a des outils de coordination.

Dans le cadre de démarches collectives, nous allons nous appuyer sur le 2 outils de
coordination que sont la convention et le syndicat selon schéma ci-dessous (Leroy,
2023) et ainsi voir dans quelle mesure ceux-ci peuvent étre une aide pour accélérer la

rénovation du parc immobilier vaudois.

Coordination AT/AF

Pourquoi?

principe

bases
légales

Qui? Comment?

> propriétaires convention

unanimité
—> constructeur

> syndicat

—> commune

Quoi? Quand?

> foncier avant

> modification simples enquéte
(corrections.
servitudes,...)
systémes péréquatifs

publique
(surfaces de terrains
SPd,...)

apres
mise en
vigueur
— financier

majorité
études
équipements

L> entretien

> canton

Figure 18 : Support de cours MDT-UQ : Principe - Coordination entre les aspects fonciers et
I’'aménagement du territoire (Leroy, 2023)

5.3.1. Convention

En droit, la convention se définit comme un accord conclu entre deux ou plusieurs
parties en vue de produire certains effets juridiques : créer des obligations, modifier ou
éteindre des obligations préexistantes (CNRTL, 2012b). Parallelement, le contrat se
définit en droit comme un accord de volonté entre deux ou plusieurs personnes et
faisant naitre des obligations entre elles (CNRTL, 2012a). En d’autres termes les deux
définitions se rejoignent donc, une convention est un contrat dans le langage courant
du droit suisse. Elle se négocie de gré a gré avec plus ou moins de difficulté selon le
nombre et la diversité des propriétaires concernés (hoiries, copropriétaires en PPE, ou
encore propriétaires habitant a I'étranger). Elle est principalement régie par la Code

des obligations (CO), plus particulierement aux art. 1 a 40f CO.

Sauf disposition contraire de la loi, aucune forme particuliere n’est exigée pour qu’une
convention soit valable (art. 11 al. 1 CO). Toutefois selon le CO, certaines conditions

doivent étre remplies, a savoir :
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e Accord de volonté réciproque (art. 1 al.1 CO)
e Obijet licite et possible (art. 19 et 20 CO)

e Absence de vices de consentement (art. 23 et ss CO)

Une particularité de la convention est qu’elle ne lie que les parties contractantes. Ce
qui peut impliquer qu’en cas de changement de propriétaires pour diverses raisons
(vente d’'un immeuble ou décés d'un propriétaire par exemple), la convention ne soit
plus valable. Elle n’est donc pas opposable aux tiers sauf exceptions prévues par la
loi ou par I'inscription au registre foncier (ou du commerce) la rendant ainsi publique

envers ces derniers.

Pour illustrer le propos, nous pouvons énumérer quelques types de conventions :
convention collective, convention-programme, de planification, d’objectif, a 'amiable,
tripartite, etc. Pour rappel, la démarche SEED prévoit une convention tripartite
d’implémentation de la méthode de certification lors de développement de nouveaux
quartiers. Le contenu de cette convention comporte plusieurs points notamment les
buts de la certification, puis elle définit les droits et devoirs des parties prenantes, les
objectifs de la collaboration, la durée et les conditions de validité ainsi que les
signataires que sont la Commune, I'Opérateur-investisseur et I'’Association, selon le

schéma suivant :

4 )

La Commune

b 5 - . .
—p—L 0 er.ateur L’Association
investisseur

\ Les 3 signataires de la convention j

Figure 19 : Schéma type selon SEED (nouveau projet immobilier — Quartier en développement)

Finalement, nous pouvons citer qu’avant la mise a I'enquéte publique d’un plan

d’affectation, pour en assurer sa faisabilité, le Canton de Vaud exige la signature d’'une
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convention par I'ensemble des acteurs concernés réglant les aspects fonciers et
financiers de celui-ci. Elle est réalisée sous forme de promesses sous seing privé ou

sous forme authentique.

5.3.2. Syndicat

Premierement, il existe plusieurs types de syndicats en améliorations fonciéres. De
fagcon générale, nous pouvons distinguer deux grands groupes soit : les syndicats en
zone agricole et les syndicats en zone a béatir. Nous nous attarderons sur le deuxiéme
groupe, soit les syndicats en zone a batir, qui se déclinent en 3 types de syndicats
différents (DGTL, s. d.), soit :

1) Les syndicats liés a un péle de développement économique, en coordination

avec le Groupe Opérationnel des Péles (GOP)

2) Les syndicats de terrains a béatir, en milieu urbain, industriels ou liés a de

nouveaux terrains a batir

3) Les syndicats d’entretien des ouvrages ou espaces collectifs privés
(exemples : chemins privés, ouvrage de protection contre les dangers

naturels, etc.)

Juridiqguement, les syndicats AF sont des corporations de droit public au sens des art.
702 et 703 du Code Civil (CC), régies selon les dispositions de la loi cantonale
vaudoise sur les améliorations fonciéres (LAF) et constituées par des propriétaires
fonciers (SAF, 2005). Les 2 articles du CC dans leur texte complet se présente comme

suit ;

Art. 702 CC

« Est réservé le droit de la Confédération, des cantons et des communes d’apporter
dans l'intérét public d’autres restrictions a la propriété fonciere, notamment en ce qui
concerne la police sanitaire, la police des constructions, du feu, des foréts et des
routes, les chemins de halage, le bornage et les signaux trigonométriques, les
ameéliorations du sol, le morcellement des fonds, les réunions parcellaires de fonds
ruraux ou de terrains a bétir, les mesures destinées a la conservation des antiquités
et des curiosites naturelles ou a la protection des sites et des sources d’eaux
minérales ».

Art. 703 CC

« 1 Lorsque des améliorations du sol (corrections de cours d’eau, dessechements,
irrigations, reboisements, chemins, réunions parcellaires, etc.) ne peuvent étre

59



executées que par une communauté de propriétaires, et que les ouvrages nécessaires
a cet effet sont décidés par la majorité des intéressés possédant plus de la moitié du
terrain, les autres sont tenus d’adhérer a cette décision. Les propriétaires intéressés
qui ne prennent pas part a la décision seront réputés y adhérer. L’adhésion sera
mentionnée au registre foncier ».

« 2 Les cantons reglent la procédure. lls doivent, en particulier pour les réunions
parcellaires, édicter des regles détaillées ».

« 3 La législation cantonale peut alléger les conditions auxquelles le présent code
soumet l'exécution de ces travaux et appliquer par analogie les mémes regles aux
terrains a batir et aux territoires en mouvement permanent ».

Ce qui permet de mettre en évidence le terme d’améliorations du sol. En effet, dans le
cadre de syndicats en terrains a batir ou agricole, cette notion est tout a fait démontrée
car c’est I'un des principaux buts du syndicat. Toutefois, dans le cas de la rénovation
durable a I'échelle du quartier, il N’y a pas réellement une amélioration du sol. Mais
I'art. 703 CC al. 1 précise dans sa parenthése les types de projets permettant une
amélioration de celui-ci. Ces objets sont énoncés de manieres non exhaustives étant
donné que I'’énumération se termine par un etc. Ce qui peut laisser une marge

d’appréciation et de supposer que d’autres projets puissent rentrer dans cette liste.

Les buts d’'un syndicat sont non seulement de réaliser des projets de mise en valeur
du sol (plan d’affectation, logements, péle de développement économique, etc.) en
réorganisant le foncier mais également en créant des équipements collectifs
(dessertes, assainissement, espaces publics, aménagements écologiques et
paysagers, etc.). Les syndicats contribuent a une gestion collective et durable du
territoire, ceci en tenant compte de tous les intéréts publics ou privés en présence
(SAF, 2005).

Le fonctionnement interne du syndicat est similaire a celui d’'une association avec ses
statuts et ses organes tels que I'assemblée générale, le comité de direction, la
commission de gestion, la commission de classification et le technicien de I'entreprise.
Chaque entité a réle bien défini a jouer, y compris I'Etat qui en assure la haute

surveillance selon l'art. 122 LAF.

5.3.2.1. Organes du syndicat

L’organe supréme d’un syndicat est 'Assemblée Générale (AG), composé de tous les
propriétaires. Ceux possédant au moins un bien-fonds dans le périmétre sont

membres du syndicat. L’assemblée générale est convoquée par le comité de direction
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au moins une fois par année, plus si nécessaire. Elle détient les pouvoirs décisionnels
et demeure souveraine entre autres pour la nomination des organes, la modification
des statuts, le montant des versements anticipés, I'approbation du devis, la mise en

ceuvre des études et des travaux ainsi que la dissolution du syndicat.

Le Comité de direction est 'organe exécutif du syndicat, ses membres sont élus par
'assemblée générale. |l a pour rble d’administrer, d’organiser les assemblées
générales, de gérer les biens du syndicat, de surveiller 'exécution des travaux et de

défendre les intéréts des membres.

La Commission de gestion est un organe de vérificateur des comptes composé de
membres du syndicat. Elle contréle le travail financier du comité et présente chaque

année un rapport qui est soumis pour approbation a 'assemblée générale.

La Commission de Classification (CCL) est composée d’experts, généralement au
nombre de 3 membres choisis selon leur domaine de prédilection. Ces experts font
bénéficier le syndicat a la fois par leurs compétences techniques dans leur domaine
d’expertise que par leurs relations humaines. En régle générale, un expert « junior »
intégrait une équipe expérimentée. Ce mode de faire avait été mis en place étant
donné que certains syndicats pouvaient durer plus de 20 ans. Il était donc prudent
d’avoir une mixité dans les ages. La commission est élue par 'assemblée générale
pour toute la durée du syndicat. Elle estindépendante, neutre et doit instaurer un climat
de confiance avec les propriétaires. Elle a pour mission de mener a bien le projet pour
que le syndicat atteigne son but. Elle est responsable entre autres des projets
d’équipements en collaboration avec le technicien, de la répartition des frais apres
déduction des subventions et de la liquidation des litiges en premiére instance. Au sein

de cette commission, un membre est désigné comme président.

Le technicien est généralement l'ingénieur du projet et fonctionne comme le secrétaire
de la CCL. Dans le cas ou des droits inscrits au registre foncier doivent étre modifiés,
le choix se porte sur un géométre breveté, dans d’autres situations un spécialiste ou

un expert (ingénieur civil par exemple) peut étre désigné.

Le président de la CCL et le secrétaire apposent collectivement leur signature sur
I'ensemble des documents du syndicat.

La structure d’un syndicat AF est schématisée ci-dessous :
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» Assemblée Générale (AG)
organe supréme composé de tous les propriétaires,
ceux possédant au moins une parcelle dans

le périméetre sont membres du syndicat

exécute les
décisions,
assure le suivi
administratif et
gére les biens

contréle la bonne Commission de gestion
Comité de direction gestion financiere organe de vérificateur des
organe exécutif < comptes

participe et répond aux sollicitations de I’AG\A

Commiission de classification

,Tilecflmlmen P = groupe d’experts neutres et
generajementun | < indépendants, établisse le projet
geométre breveté assure la réalisation et la et traite les réclamations en

coordination du projet premiére instance

Haute surveillance assurée par I'Etat selon I'art. 122 LAF

Figure 20 : Schéma de la structure d’un syndicat AF

Généralement, la création d’'un syndicat provient d’une initiative qui peut étre privée
eémanant d’un petit groupe de propriétaires ou alors provenant d’une collectivité
publique comme une commune par exemple. A la suite de cette initiative, un périmeétre
provisoire englobant les parcelles méritant potentiellement d’étre améliorées est défini.
Pour pouvoir constituer valablement le syndicat, il faut préalablement réaliser une
etude préliminaire (art. 19a et 85b LAF) pour s’assurer de la pertinence d’effectuer une
telle opération puis de réunir et de convaincre la majorité simple des propriétaires
concernés. Ce qui implique que par la suite les décisions sont prises a la majorité
simple et que le propriétaire absent ou non représenté est assimilé comme adhérant
au syndicat conformément a I'adage « qui ne dit mot consent » (SAF & SVAF, 2003). La
décision de constitution du syndicat est ratifiée par I'Etat et est publiée dans la feuille
des avis officiels du Canton de Vaud, ceci des que les organes sont nommés et les
statuts approuvés. Dés lors, le syndicat a acquis la personnalité juridique de droit
public. Puis, le comité du syndicat requiert l'inscription au feuillet d’'une mention
« améliorations fonciéres » auprés du conservateur du registre foncier (art. 962 et
703.1 CC et art. 117 LAF) pour tous les biens-fonds inclus dans le périmetre, ceci dans
le but d’attirer I'attention de tiers actuels ou futurs.
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Puis, les opérations du syndicat se déroulent selon 3 grandes étapes différentes
(phases d’études, de réalisation et de finalisation), conformément au schéma ci-

dessous :

/ 3 grandes phases de réalisation \

1. Etudes : 2. Réalisations : e

- Etude préliminaire - Construction des - Mise a jour des

- Plan d’affectation équipements (réseau documen.ts cadastraux

- Avant-projet des assainissement, chemin, 2 du IR fonc!er
e callacis etc.) - Répartition des frais

entre les propriétaires

- Nouvel état foncier, etc. . . .
- Dissolution du syndicat

\_

Figure 21 : Schéma des 3 grandes phases de réalisation d’'un syndicat

Un systéme d’autofinancement est mis en place sur décision de 'assemblée générale,
valant titre exécutoire au sens de la loi fédérale sur la poursuite pour dettes et faillite
(SAF, 2005). Le concept prévoit que chaque propriétaire s’acquitte de versements
anticipés annuels (art. 43 et 46 LAF) pour permettre de couvrir les premiéres dépenses
de la phase d’étude. Puis, dés le début de la phase de réalisation, l'autofinancement
n’étant plus suffisant, le syndicat AF cherche a obtenir des préts bancaires. Grace a
I'assurance de la légalité, de la faisabilité et de la réalisation technique de I'entier du
projet, les institutions bancaires accordent ces préts sans difficulté. Le graphique qui

suit illustre le propos :

100 % % des dépenses
liées aux études et
équipements

80%

60% I Financement
(versements anticipés)

- Dépenses

40% Besoin en liquidités (emprunt)

AN

=» Dés la phase des réalisations,

I'emprunt bancaire devient nécessaire

>

20%

0%
ETUDES (1) REALISATIONS (2) FINALISATION (3)

Figure 22 : Graphique du systéme de I'autofinancement (SAF, 2005)
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Finalement, chaque propriétaire participe aux frais du syndicat (art. 44 et 46 LAF)
proportionnellement aux avantages regus. La répartition des frais est soumise a
enquéte publique. Aprés déduction des versements anticipés, le solde restant a payer
est garanti par une hypothéque légale privilégiée inscrite au registre foncier (art. 115
LAF). En cas de non-paiement d’un propriétaire aprés 5 ans (durée légale), le syndicat

peut se retourner contre lui et faire procéder a la vente forcée de ses immeubles (SAF,

2005).

5.3.2.2. Exemples illustratifs de syndicat

Pour illustrer le propos, nous évoquons le cas d’'un syndicat AF en terrains a béatir des
« Petits Longs Champs » sur la Commune de Corcelles-prés-Payerne. Ce quartier
avait suivi un développement réjouissant pendant plusieurs années. Toutefois, ce
développement s’est brusquement stoppé en raison de la faillite de son promoteur en
2002, lui-méme propriétaire de plusieurs parcelles dans le secteur. Soucieuse du
développement de sa commune, la Municipalité a initié une étude de faisabilité et a
mandaté un groupe d’experts composé d'un ingénieur-géometre, d’'un architecte-
urbaniste et ponctuellement d’un notaire pour débloquer cette situation. Au vu de la
complexité du secteur bien qu’essentiellement constitué de parcelles nues, le groupe
de travail a étudié diverses possibilités pour finalement proposer la solution d’une
démarche conjointe en aménagement du territoire et en améliorations fonciéres (AT-
AF). Suite au résultat du questionnaire envoyé aux propriétaires destiné a connaitre
leur point de vue sur le projet et ses implications ainsi qu’'a la séance d’information
tenue a Corcelles-prés-Payerne a laquelle ils avaient été conviés, aucune unanimité
au sein des propriétaires n’a été obtenue confirmant la solution proposée et retenue

par la suite.

Le plan d’affectation en vigueur datant de 1990 ne répondait plus aux besoins du
développement du quartier et devait étre révisé dans sa globalité. De plus, I'état foncier
inadapté aux affectations Iégalisées rendait difficile la mise en valeur cohérente et

rationnelle du sol.

Cette démarche commune en AT-AF a abouti avec succés (quartier quasiment tout

construit a I’heure actuelle) et a permis d’obtenir notamment les résultats suivants :
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création des conditions favorables au développement du quartier (projet

d’aménagement répondant aux besoins actuels et colts d’équipement

acceptables)
résolution des problémes d’équipement non achevés

constructibilité des terrains bloqués par des contraintes fonciéres

Finalement, ce projet aura duré environ 15 ans de 'étude de faisabilité initiée par la

commune a la dissolution du syndicat.

Les extraits de plans présentent le résultat depuis I'étude et les cartes montrent

I'évolution du quartier entre 1990 et aujourd’hui :

sesodosd enjea-snjd

op 30 JUBLIGIURLIO
°p sengwled

Figure 23 : Périmetres du remaniement et de plus-value de Corcelles-prés-Payerne

D s0d $e

Figure 24 : Esquisse des mesures fonciéres et d'aménagement
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https://s.geo.admin.ch/e9qprc2n8fes https://s.geo.admin.ch/g8ytlqc2jayn

Figure 26 : Extraits du quartier en 1990 (gauche) et en 2002 (droite)

https://s.geo.admin.ch/c2qq870hlsqj https://s.geo.admin.ch/midwqpl6pcg6

Figure 27 : Extraits du quartier en 2015 (gauche) et en 2024 (droite)

Nous pouvons compléter le propos par un autre exemple qui concerne le cas de la
consolidation de parois rocheuses a Chardonne. Bien qu’il ne s’agisse pas d’un
probleme foncier, ce projet a été réglé en passant par la constitution d’'un syndicat
d’améliorations fonciéres « Paudille » et « Sur Panessiére ». Ce qui implique que le
secrétaire de la CCL, répondant également en tant que technicien de I'entreprise, est
un ingénieur civil et non un géomeétre breveté comme dans d’autres syndicats touchant
au foncier. Financiérement, ce projet est fortement subventionné a hauteur de 80 %
par la Confédération et le Canton, 10 % par la Commune, le solde étant a charge des
propriétaires. Les 10 % restants ont été traités via la répartition des frais, qui est 'une
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des étapes du syndicat. Ce qui tend a démontrer que la mise en place d’'un syndicat
peut étre réalisée sans nécessairement avoir un probléme foncier a résoudre mais
nécessitant un outil efficace pour la mise en ceuvre de travaux collectifs avec

subventions.

5.3.3. Synthése des différences entre convention et syndicat

Cette synthése met en paralléle les différences entre les 2 outils de coordination que

sont la convention et le syndicat selon les spécificités suivantes :

e Aspect décisionnel

e Aspect foncier

e Pilotage des opérations
e Colts

e Garantie financiére

e Délai

Le tableau ci-dessous est issu du cours de gestion fonciére dispensé par (Leroy, 2025).

Critéres Convention Syndicat
Aspect Obtention de l'unanimité des | Obtention de la majorité simple
décisionnel propriétaires

Aspect foncier

Lie les propriétaires et non les

Lie les biens-fonds, inscription

biens-fonds d’'une mention AF au registre
foncier

Pilotage des | Propriétaires et commune Syndicat (et commune)
opérations
Colts Frais acte authentique Frais CCL
Garantie Selon accord charge fonciere | Hypotheque légale privilégiée
financiére
Délai Variable Variable

Tableau 14 : Synthése des 2 outils convention et syndicat (Leroy, 2025)
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6. PARTIE Il : Problématique

Les concepts théoriques étant établis a la partie |, nous introduisons maintenant la
problématique en présentant la question de recherche. Par la suite, nous cadrerons la
recherche en nous basant sur 2 périmétres d’étude distincts afin de trouver les

meéthodes les plus appropriées permettant de répondre a la question de recherche.

L’état de la littérature nous montre que depuis des décennies des accords sont signés
entre plusieurs dirigeants mondiaux fixant des objectifs pour faire face a l'urgence
climatique que subit la planéte. Les Etats s’efforcent par conséquent de mettre en
place des mesures pour respecter les engagements prévus pour garantir un
développement durable sur le long terme. Ces objectifs sont a respecter a tous les
échelons territoriaux que ce soit au niveau des villes ou plus particulierement des
quartiers. Hormis les cas de nouvelles constructions au sein de quartiers en
développement ou lors de démarches privées, nous n’avons pas constaté la mise en
place d’outils de coordination menant a une certification garantissant que les critéres
de durabilité ont été atteints a I'’échelle du quartier. A notre connaissance, de tels outils

n’ont pour I’heure pas été utilisés dans le cadre de la rénovation a I'échelle du quartier.

Comme mentionné précédemment, le taux de rénovation du parc immobilier reste trop
faible au regard des objectifs a atteindre, qui sont limités dans le temps. Si la question
de la rénovation par quartier semble une évidence, dans ce contexte, celle de la

disponibilité d’outils de coordination adaptés pour y réponde reste entiére.

« Comment se déploient les outils de coordination, avec leurs forces et

faiblesses, dans la réalisation de projets collectifs de rénovation durable ? »

Cette question de fond nous semble ici pertinente compte tenu du faible nombre de
projets de rénovation durable réalisés a ce jour a I'échelle du quartier. Afin d’aborder
plus précisément la problématique de ce travail de recherche, nous avons subdivisé

la question en la reformulant comme suit :

1. Quels seraient les outils de coordination existants ou a mettre en place,
en fonction de leurs forces et faiblesses, a I'échelle d’un quartier ?

2. Les outils de coordination peuvent-ils faciliter la rénovation durable des

quartiers ?
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La premiére sous-question permet de nous intéresser précisément aux outils de
coordination avec leurs points forts et leurs points faibles pour traiter de la rénovation

dans des contextes urbains et sociaux sensiblement différents, a I'échelle du quartier.

La deuxieme sous-question examinera l'outil de coordination comme possible
catalyseur dans les processus complexes inhérents a la rénovation des quartiers selon

le principe de développement durable.
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7. PARTIE lll : Méthodologie de recherche

Apres avoir consulté I'état de I'art en nous appuyant sur les diverses sources écrites
telles que des articles de presse, des revues spécialisées, des documents et concepts
issus d’internet (type de certification, lois, ordonnances et réglements d’application,
etc.), nous avons retenu deux outils de coordination susceptibles de répondre a la
problématique et les avons explicités.

La méthodologie mise en place pour répondre aux questions posées et se concentrera
sur deux périmetres distincts. Le premier portera sur un secteur urbain haute densité
composé d'immeubles collectifs et correspondant le mieux aux criteres d’éligibilité de
la certification SEED. Le deuxiéme, de faible densité, comprendra essentiellement des
habitations individuelles répondant moins aux critéres d’éligibilité de cette certification
mais permettra également d’évaluer les possibilités offertes par les outils de
coordination choisis (création de synergies, la mutualisation des colts et I'éventuelle

possibilité de réaliser des travaux collectifs).

D’abord un diagnostic de I'existant a l'intérieur des deux périmetres sera établi mettant
en évidence les potentiels de rénovation avec identification des mesures a réaliser en
tant que projets collectifs a I'échelle du quartier, selon I'approche holistique SEED
(énergétique, environnemental, culturel, etc.). Pour ce faire, nous disposons de
données officielles telles que le registre foncier, le cadastre, le RDPPF, le RegBL et
autres données issues des guichets cartographiques fédéraux, cantonaux et
régionaux (biodiversité, réseaux d’énergie, de mobilité, etc.) ainsi que des

observations photographiques in situ.

Sur cette base, nous élaborerons 3 a 6 projets collectifs de rénovation durable a
I'échelle du quartier et en retiendrons un, commun aux deux périmétres d'étude, pour
affiner 'ordonnancement des différentes étapes de réalisation. La définition de critéres
permettra d’analyser et de comparer les deux outils, avec leurs forces et faiblesses,
dans leur capacité a lever les obstacles rencontrés durant les différentes phases du

projet. La méthodologie est décrite selon le schéma qui suit :
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Etat de I'art et identification des outils de coordination

Convention ou syndicat

Quartier urbain - —
Haute densité Données mobilisées :

Registre foncier
I Cadastrales i

Di tic d rentiel - I Registre des batiments et logements Di o d tentiol - |

iagnostic des potentiels axé sur la Guichets cartographiques iagnostic des potentiels axé sur la
rénovation collective rénovation collective
Choix de 3-6 projets collectifs en lien avec Choix de 3-6 projets collectifs en lien avec
des enjeux énergétiques, sociaux, des enjeux énergétiques, sociaux,
environnementaux environnementaux
Ordonnancer les étapes et identifier les Ordonnancer les étapes et identifier les
obstacles ou les freins a la rénovation obstacles ou les freins a la rénovation
L I Critéres d’évaluation | —

1
Analyse comparative des outils de
coordination

[
Synthése et conclusion

Figure 28 : Schéma de la méthodologie de recherche

A noter que dans le cadre de la rénovation durable par quartier, nous distinguons
plusieurs phases successives : la planification des travaux (état avant la rénovation),
la conception (choix des éléments a rénover par rapport a I'état initial), la réalisation
(phase de travaux, soit la rénovation proprement dite) et enfin la mise en exploitation

(résultat obtenu aprés rénovation).

Ce travail de recherche traitera du phasage nécessaire a la mise en place d’'un projet
collectif de rénovation durable sous l'angle de la coordination en établissant au
préalable un diagnostic des potentiels. Pour les périmetres retenus, quelques projets
collectifs théoriques pertinents en lien avec des enjeux énergétiques, sociaux et

environnementaux seront identifiés. Le schéma qui suit synthétise les principales

phases.
/ Les 4 phases principales d’un projet \
1. Planification 2. Conception 3. Réalisation 4. Exploitation
Etat avant la S el £ Rénovation Résultat obtenu

i . rénover par rapport a . N .
rénovation Iétat initial proprement dite aprés rénovation

\_ )

Figure 29 : Schéma des 4 phases principales d'un projet
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Il nest pas prévu d’entretiens individuels de propriétaires du quartier. En effet, la
consultation de propriétaires dans un secteur qui fait I'objet de démarches de
planification qui dépassent le cadre de ce travail de recherche pourrait s’avérer contre-
productive a ce stade. Dans ce genre de cas, la communication doit étre gérée avec

prudence et avec l'aval des autorités compétentes.

Finalement, le traitement des données pour établir le diagnostic des potentiels sera

réalisé sur le logiciel QGIS.

7.1. Description du déroulement des phases de la planification a I’exploitation

Pour décrire les différentes opérations a réaliser pour rénover durablement un quartier,
nous partons de l'idée que l'autorité communale est a l'initiative du projet. Elle a pour
volonté de réduire I'empreinte carbone de son territoire et décide d'’initier le projet en
invitant les propriétaires a participer a une séance d’information. Lors de cette séance,
la Commune présente les grandes lignes de I'avant-projet, le montage financier
comprenant le devis estimatif global, y compris les éventuelles subventions ainsi que
les différentes voies possibles en cas d’intérét pour réaliser le projet soit au moyen de
la voie conventionnelle soit en passant par la création d’'un syndicat. Puis, un
questionnaire est envoyé aux propriétaires concernés pour connaitre leurs voeux. Au
retour de celui-ci, une analyse est faite par le service technique communal qui en
référera a la Municipalité. Le résultat en fonction du taux de participation et du
pourcentage des propriétaires favorables au projet déterminera la suite ou I'abandon

du projet, selon les diverses options décrites ci-apres.

Premiere possibilité, nous nous trouvons dans le cas ou tous les propriétaires sont
d’accord de poursuivre le projet, une démarche conventionnelle sera mise en place.
La Commune élaborera une convention qui devra étre signée sous seing privé par
tous les propriétaires. Puis, une organisation de propriétaires (maitre de I'ouvrage)
sera créée permettant d’avoir un groupe de personnes de contact pour la suite du
projet. En cas de nécessité, celle-ci pourra s’appuyer, dans ses démarches, sur les
compétences communales. Cette organisation nommera une assistance au maitre de
'ouvrage pour le pilotage du projet qui aura pour mission de réaliser toutes les
opérations techniques du projet en vue de la réalisation des travaux.

Deuxiéme possibilité, lorsque, dans le périmétre retenu, une majorité de propriétaires

est favorable au projet a I'exception de quelques propriétaires fermement opposés, la
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démarche de constituer un syndicat peut s’avérer une solution appropriée pour mener
a bien un projet de rénovation a I'échelle du quartier. Avant de constituer un syndicat,
la réalisation d'une étude préliminaire est obligatoire. Son déclenchement peut étre a
I'initiative d’un groupe de propriétaires, d’'un seul propriétaire ou encore comme dans
notre cas d’'une autorité communale, mais dans un délai maximum de 3 mois suivant
la prise de position sur cette initiative. Cette étude sera réalisée en mandatant sur
appel d’offres un groupe d’experts. L'objectif est d’établir un diagnostic de I'existant,
d’identifier les besoins, les mesures a envisager et le recensement des contraintes
susceptibles d’empécher la rénovation. Sur cette base, les propositions qui pourraient
étre mises en ceuvre sont esquissées. Il s’en suit une premiére séance d’information
avec les propriétaires, convoquée par la Municipalité, pour présenter les grandes
lignes de I'étude. A lissue de cette séance, un rapport de synthése est établi,
contenant entre autres le périmétre pressenti d’intervention, I'état de la situation
(diagnostic), I'esquisse de solutions (proposition de variantes), une synthése des
propositions ainsi qu’une estimation a +/- 25 % des codlts des travaux a réaliser. Ce
document circulera dans les différents services de I'état et de la Commune pour
consultation. Aprés examen par des différents services et avant la consultation
publique, une éventuelle mise a jour de celui-ci peut s’avérer nécessaire. Cette
consultation, qui n’est pas une enquéte publique, permet aux propriétaires d’inscrire
leurs remarques ou observations sur la feuille dédiée a cet effet. Selon les
observations émises lors de cette consultation, une mise a jour du rapport peut encore
intervenir en vue de la deuxieme séance d’information aux propriétaires. Lors de cette
derniére séance de présentation des résultats, les propriétaires se détermineront sur
la suite qu’ils souhaitent donner a cette étude. A ce moment, trois chemins possibles

s’offrent a eux, soit :
1. Le statu quo (projet sans suite)

2. La voie conventionnelle explicitée précédemment (le projet obtient I'accord

unanime des propriétaires)

3. La possibilité de constituer un syndicat (une majorité de propriétaires se

dessine et souhaite aller de I'avant)

En cas de majorité simple, le syndicat peut étre constitué. En tant qu’autorité

compétente, la Municipalité décide de convoquer une premiére assemblée générale
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constitutive en vue de linscription au registre foncier de la mention améliorations

fonciéres sur les parcelles comprises dans le périmétre.

Il est a noter que dans un premier temps, les colts de cette étude préliminaire sont,
dans notre cas, a la charge de la Commune (initiatrice de la démarche), en cas de

constitution d’un syndicat ils seront reportés au compte de ce dernier.

Finalement, cette étude préliminaire a pour but de fournir des éléments de décision
complets et fiables tout en conservant le statut d’esquisse et d’évaluations rapides. Ce

document est utile pour la rédaction du préavis communal.

Les phases suivantes (de la réalisation a I'exploitation) se déroulent de maniere
similaire dans le cadre de la convention ou du syndicat. Un dossier complet sera
déposé a la Commune, en vue de sa mise a I'enquéte publique, et comprendra entre
autres le projet d’exécution des travaux, élaboré par un mandataire qualifié (architecte
ou ingénieur par exemple). Pendant la période d’enquéte publique de 30 jours, la
population a la possibilité de faire une remarque ou opposition. Dés la fin de 'enquéte
publique, la CCL (syndicat) ou la Municipalité (convention) traite les éventuelles
oppositions en vue de leur liquidation. Cette étape franchie, I'appel d’offres avec mise
en soumission des travaux a réaliser est envoyé aux entreprises (ou sur plateforme

simap.ch en cas d’appel d’offres public).

Apres la remise des ouvrages, une fois les travaux achevés, un bouclage des comptes
déterminera le solde des frais a répartir. Pour le syndicat, cette opération consiste en
une mise a jour du tableau de répartition des frais qui est remis a I'enquéte publique
en méme temps que le plan des ouvrages exécutés. Pour la convention, cette étape

est réglée selon les dispositions prévues dans la convention-cadre.

Le tableau ci-aprés détaille le déroulement des principales phases pour un projet
collectif. Les 6 phases du déroulement des opérations s’inspirent de la norme SIA 112
pour la conduite de projet, de la planification a I'exploitation. Bien qu’elles ne fassent
pas I'objet d’'une évaluation, les principes de durabilité qu'offre la certification SEED
ont néanmoins été intégrés dans ce phasage des opérations. Ces phases sont
subdivisées en diverses étapes qui peuvent générer des obstacles ou freins a la

rénovation, notamment du point de vue juridique, financier, temporel et de durabilité.
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N° des étapes

Type d’étapes

1

Définition des objectifs

- Projet initié par la Commune

- Séance d’information aux propriétaires

- Envoi d'un sondage (questionnaire) pour connaitre leurs
intentions

- Retour du sondage et résultat obtenu (taux de participation
et pourcentage d’adhésion des propriétaires)

- Etc.

Démarche
SEED
pour cette

phase

Lors de la premiére séance d'information, il convient d'introduire le
principe d'une gouvernance partagée et du déroulement possible
aussi avec un syndicat (réles du comité, de la commission de
classification et des groupes de travail SEED).

La commune propose d'intégrer la certification SEED, et présente
aux habitants du quartier les bénéfices concrets (valeur des biens,
qualité de vie, production d’énergie renouvelable, biodiversite,
mobilité douce, intéréts d'une gouvernance collective et d'une
certification de durabilité, les éventuelles subventions, etc.).
Intégration au sondage des questions particuliéres pour évaluer le
potentiel d’adhésion aux objectifs du PAD SEED

Etude préliminaire
- Analyse des données de base
- Etablissement du diagnostic des besoins et des contraintes
- Montage financier, y c. subventions
- Etc.

Démarche
SEED
pour cette

phase

Intégration des spécialistes SEED au groupe de travail pour élaborer
un PAD adapté au projet en paralléle du diagnostic. Le PAD pourrait
également étre annexé aux statuts d'un syndicat garantissant ainsi
un engagement clair en matiére de durabilité en vue d'une
certification pérenne pour le périmétre retenu. La signature de la
Convention multipartite SEED ne serait dés lors plus nécessaire

qu'en cas de poursuite du projet par voie conventionnelle.
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N° des étapes | Type d’étapes

3 Etude du projet d’exécution

- Elaboration du dossier des travaux
- Enquéte publique de 30 jours

- Eventuelle liquidation d’enquéte

- Etc.

Démarche | Intégration du PAD SEED dans le dossier technique avec les
SEED indicateurs SEED retenus (puissance d'autoproduction, besoins

pour cette | énergétiques, mesures pour la biodiversité, par ex.).

phase
4 Appel d’offre
- Mise en soumission des travaux
5 Réalisation

- Reéalisation des travaux, év. modification en cours de
réalisation
- Réception des ouvrages

- Reépartition des frais

Démarche | Suivi du chantier, contréle de la conformité des travaux
SEED conformément a la grille d'évaluation prévue dans le PAD et prise
pour cette | en compte des retours des propriétaires et habitants du quartier

phase

6 Exploitation
- Mise en exploitation (entretien des ouvrages a prévoir dans

le futur)

Démarche | Mise en place des procédures de récolte des données de
SEED performances et du suivi. Dans le cadre d'un syndicat, possibilité de
pour cette les incorporer dans la création d'un syndicat d'entretien.
phase

Tableau 15 : Ordonnancement des étapes d’un projet collectif

Finalement, ce phasage est prévu pour étre transposable a d'autres projets collectifs
situés dans des périmetres de basse ou haute densite.
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7.2. Situation des périmeétres d’étude retenus

Nous avons retenu deux périmétres d’étude sur la commune de Nyon, dans le canton
de Vaud, qui est idéalement située dans I'arc Iémanique entre Lausanne et Genéve, a
une altitude moyenne de 400 m. Elle est desservie non seulement par les Chemins de
fer fédéraux suisses (CFF) mais aussi par les Chemins de fer Nyon-Saint-Cergue-
Morez (NStCM). Nyon posséde un débarcadére pour les bateaux de la Compagnie
générale de navigation (CGN) assurant plusieurs liaisons quotidiennes y compris avec
la France. Toujours au niveau de la mobilité, la ville dispose d’un réseau de bus urbain
avec une extension jusqu’a la frontiére frangaise. Culturellement, la ville est trés active
associativement et est notamment connue pour ses divers festivals qui se déroulent
chaque année, animant toute une région. A cela, nous pouvons ajouter ses museées,
ses salles de spectacle et son chateau dominant le Lac Léman. Historiquement, son
passeé est riche en vestiges romains qui se découvrent au gré du développement de la
ville. Au niveau sportif, elle accueille plusieurs rendez-vous tant au niveau local
qu’international, 'Union des associations européennes de football (UEFA) ayant son

sieége sur le territoire nyonnais.

Sa population ayant triplé en 60 ans, la ville romaine compte actuellement plus de
22'000 habitants sur un territoire d’'une superficie totale de 6.8 km2. Pour faire face a
cette forte augmentation de population de gros investissements au niveau des
infrastructures ont été réalisés et particulierement au nord de la ville dans les secteurs
retenus. Le défi pour les autorités nyonnaises consiste a maintenir un développement
durable du territoire avec une diversité favorisant le vivre ensemble, le tout dans un

contexte de forte croissance démographique (FAO, 2024).

7.3. Données sources pour le diagnostic de I’existant

Un diagnostic de I'existant est réalisé par quartier en se focalisant sur des éléments
en relation avec des projets collectifs susceptibles d’améliorer I'efficience énergétique
et la durabilité. Il ne se veut pas exhaustif mais axé sur des objets particuliers limitatifs.
Dans cette optique et en réponse au questionnement, nous utiliserons des données

issues de divers sites et guichets cartographiques tels que :
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Données attributaires officielles issues du Registre foncier, avec une

fréquence de mise permanente.

Données vectorielles du cadastre issues de la mensuration officielle fournies
par 'administration cantonale vaudoise, avec une fréquence de mise a jour

permanente.

Données raster orthophoto couvrant le territoire communal de Nyon, fournie
par son service. Cette vue aérienne est issue d’'un vol réalisé en hiver le

05.04.2023, avec une précision au sol de 5 cm.

Données issues du cadastre des restrictions de droits publics a la propriété
fonciére (RDPPF) du Canton de Vaud.

Données issues de I'Office fédéral de la statistique (OFS) sur le géoportail
de la Confédération concernant le registre fédéral des batiments et
logements (statut du batiment - RegBL). Ce registre a été créé sur la base
du recensement de la population en 2000 et a été mis a jour en 2017 par
suite de la révision totale de I'ordonnance (ORegBL). Dés lors, ce systeme
national d’information s’impose comme référence dans le domaine des

batiments.

Données issues du géoportail régional Cartolacote qui diffuse sur le site
viageo (portail de référence en Suisse romande de données géographiques)

des géodonnées sur la Commune de Nyon, soit :
o Déploiement du réseau de chauffage a distance avec sa planification

o Biodiversité urbaine avec notamment une synthése du réseau

écologique

o Circulation avec voies de circulation et liaison piétonniére existante

et projetée
o Cadastre solaire avec le potentiel photovoltaique par toiture

Données issues du cadastre du guichet cartographique du Canton de Vaud,

soit :

o Sondes géothermiques avec le secteur admissible indicatif
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e Observation in situ : photos

7.3.1. Périmétre des « Fontaines »

Tout d’abord, nous précisons que le périmétre dénommé ainsi ne s’étend pas
uniquement sur le quartier d'immeubles « Les Fontaines », mais englobe également
une portion de territoire plus large au sud et a I'est sur un total d’environ 175'000 m?2.
Cette dénomination est identique a celle du méme périmétre de réflexion retenu pour
une étude de mise en place d’une certification SEED et que, par souci de simplification,
nous avons choisi de conserver. |l se situe au nord de la Commune de Nyon et
regroupe plusieurs affectations différentes reposant sur le plan d’affectation communal
et sur 3 plans d’affectations spéciaux. Premiérement, le plan de quartier « En
Gravette », approuvé par le Conseil d’Etat en 1977, est divisé en deux secteurs
distincts, l'un étant destiné a un centre d’achats avec ses annexes (auto-center,
parking, etc.), l'autre colloqué a de I'habitation avec garages enterrés, parkings,
piscine éventuelle et une classe scolaire enfantine. Deuxiémement, le plan de quartier
« Les Fontaines », approuveé par le Conseil d’Etat en 1989, est composé de différentes
affectations notamment des habitations, des surfaces administratives, commerciales,
d’utilité publique, des espaces verts collectifs, des jardins privatifs, de I'arborisation et
de divers parkings en surface et en souterrain. Troisiemement, le plan de quartier
« Les Tattes d’Oie », approuvé par le Conseil d’Etat en 1973, prévoit des batiments
destinés non seulement a I'habitation mais également au commerce et a l'artisanat
avec des zones de verdure inconstructible dans lesquelles des places de jeux pour
enfants seront aménagées ainsi que la réalisation de parkings en sous-sol et des
surfaces réservées a la circulation et au stationnement de véhicules. Le solde des
terrains fait partie du plan de zones, approuvé par le Conseil d’Etat en 1984, et les
parcelles sont colloquées en zone de I'ordre non contigu (annexe P01). Les batiments
ont été construits entre 1958 et 2013. Pour cette derniére date, il s’agit d’'une

reconstruction aprés démolition du batiment commercial sis sur la parcelle n® 1945.

Cette portion de territoire comprend 46 chapitres cadastraux (annexe P02) composés
de 7 types de propriétaires, avec une majorité de propriétaires institutionnels (caisse
de pension, fonds d’investissement, assurances, fondation, etc.) (annexe P03). Le
solde concerne essentiellement des PPE, une communauté héréditaire, des

propriétaires individuelles et entité publique.
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Ce périmeétre contient des immeubles avec une forte dominance a toits plats (annexe
P04) ainsi qu’un potentiel solaire moyen a élevé soit entre 1050-1250 kwh/m2/an
(annexe PO05). Actuellement, le secteur est chauffé par du mazout et du gaz, a
I'exception du batiment commercial sis sur la parcelle n® 1945 (annexe P06). De plus,
le chauffage a distance est réalisé a proximité immédiate du quartier (annexe PQ07).
Pour compléter ce diagnostic, nous pouvons mentionner, quelques liaisons piétonnes

publiques, inscrites sous forme de servitudes au registre foncier (annexe P08).

Finalement, aucun batiment ne fait 'objet d’'un recensement patrimonial et aucun
élément significatif du réseau écologique ne mérite une attention particuliere, il est

mentionné comme étant sans valeur biologique et appauvri.

7.3.2. Quartier de villas « Chemin des Fauvettes »

Le quartier de villas « Chemin des Fauvettes », situé également au nord de la
Commune de Nyon, jouxte le périmétre « Les Fontaines » et est intégralement
colloqué en zone de villas selon le plan d’affectation communal (annexe P09). Ce
périmétre d’environ 6'800 m2 comprend uniquement des villas individuelles construites

entre les années 1954 et 1972 et destinées exclusivement a 'usage d’habitation.

Ce périmetre est desservi par un acces commun comprenant une dizaine de propriétés
individuelles et en copropriété (entre 2 a 4 membres) (annexe P10). Tous les biens-

fonds appartiennent a des chapitres cadastraux différents (annexe P11).

Ce secteur est doté d’un fort potentiel solaire en toiture (> 1250 kwh/m2/an pour 6
maisons et entre 1050-1250 kwh/m2/an pour les 4 autres) (annexe P12). Le type de
toiture des villas est de 2 ou 4 pans sur 1 a 3 niveaux. Le systeme de chauffage a
mazout est prédominant dans ce quartier (annexe P13). Le forage pour de la
géothermie jusqu’a une profondeur de 300 m est admis.

Méme réflexion que pour le périmétre des Fontaines, aucun batiment n’est recensé au
patrimoine et aucun réseau écologique dans ce périmeétre n’est mentionné.
7.3.3. Synthése des particularités des 2 périmeétres

Le caractére vaste et multidimensionnel du sujet ne nous permet pas d’approfondir
toutes les thématiques liées a la durabilité pour les périmétres étudiés. Le choix de

circonscrire I'analyse a I'étude des performances des deux outils de coordination dans
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la mise en ceuvre de projets collectifs se traduit ici par une prédominance de I'aspect
énergétique. Ceci s’explique par le fait que des mesures de durabilité (vivre-ensembile,
cohésion sociale, gouvernance participative ou biodiversité) sont plus difficiles a
appréhender et nécessitent des approches interdisciplinaires, encadrées par des
spécialistes dans leur domaine, pour pouvoir les intégrer dans des projets collectifs
spécifiquement dans un périmétre donné. Par conséquent, nous n’avons pas jugé
opportun de figurer des données telles que le recensement d’arbres, de places
publiques, des réseaux de mobilité active, des statistiques d’emploi ou logements dans

la mesure ou elles ne font pas I'objet d’'une analyse.

Le tableau ci-dessous synthétise les principales particularités des 2 périmétres et

permettra de concevoir quelques projets collectifs pour les périmétres retenus :

Caractéristiques Quartier des Fontaines Quartier des Fauvettes

Affectation 3 PQ et un secteur dans le PA | PA communal
communal

Nombre de chapitres | 46 10

cadastraux

Type de propriétaires Majoritairement des | Propriétaires individuels
propriétaires institutionnels et copropriétaires

Type de chauffage Mazout et gaz Mazout

Potentiel solaire Moyen a élevé Elevé a moyen

Type de toiture Majoritairement plate 2 ou 4 pans

Chauffage a distance | A proximité immédiate Pas prévu dans le

(CAD) secteur

Forage pour de Ila|Admis Admis

géothermie standard

Batiment recensé Aucun Aucun

Eléments de réseau | Rien a conserver Rien a conserver

écologique

Tableau 16 : Synthése des principales particularités des 2 périmétres

En complément a cette synthése des principales particularités de 2 périmétres, nous

avons produit un dossier photographique en annexe P18.
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7.4. Détermination de projets collectifs

A partir du diagnostic considéré sur les deux périmetres, nous avons retenu quelques

projets collectifs comme support a la réflexion.

7.4.1. Quartier dimmeubles « Les Fontaines »

L’objectif est de réaliser plusieurs projets pour améliorer I'efficience énergétique mais

également la durabilité, soit :

1. Projet de raccorder 'ensemble des immeubles du périmétre au chauffage a

distance (CAD) communal,
2. Projet de panneaux photovoltaiques en toiture,
3. Projet d’améliorer les liaisons piétonnes a l'intérieur du quartier,
4. Projet de végétalisation des toitures pour réduire les ilots de chaleur,
5. Projet de création d’'un bassin de rétention ouvert pour la biodiversité,

6. Projet de réalisation d'un local de quartier au rez-de-chaussée d'un

immeuble existant.

Le projet de raccorder 'ensemble du périmétre au CAD permettra de s’affranchir des
énergies fossiles causées par les chauffages a mazout et au gaz. Ces 2 sources
d’énergie sont parmi les plus polluantes au niveau communal. La configuration du
quartier est propice a la pose de panneaux photovoltaiques simultanément a la
végetalisation des toitures plates. A cela s’ajoute 'amélioration des liaisons piétonnes
pour un meilleur raccordement avec le voisinage, ceci en les pérennisant par une
inscription au registre foncier en tant que passage public a pied. L’inexistence
d’éléments de biodiversité dans le secteur nécessite de créer un bassin ouvert sur la
parcelle de dépendance n° 1943. Finalement, un local de quartier est prévu au rez-de-

chaussée dans le batiment n°ECA 2921 sur la parcelle n° 2630.

Une proposition schématique de projets collectifs comme support de réflexion se

trouve a 'annexe P14.

7.4.2. Quartier de villas « Chemin des Fauvettes »

L’'objectif est la réalisation d'un petit batiment pour lautopartage alimenté

énergétiquement par le surplus produit par les panneaux photovoltaiques ainsi que
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I'installation de sondes géothermiques en remplacement des chauffages a mazout,
pour s’affranchir des énergies fossiles. Le systeme mis en place doit permettre de
couvrir les besoins énergétiques en chauffage et en électricité du quartier. Pour ce
faire, nous avons déterminé 3 projets collectifs susceptibles de répondre a cet objectif,

soit :
1. Projet de panneaux photovoltaiques en toiture réalisé en réseau,

2. Projet de géothermie, forage de sondes géothermiques une pour deux

parcelles,

3. Projet de réalisation d’'un petit batiment pour l'autopartage d'un vélo
électrique, le surplus d’électricité provenant des panneaux permettra de

charger ce dernier.

Grace a la mise en réseau des panneaux photovoltaiques, I'excédent d’électricité
pourra étre redistribué, a un des propriétaires qui serait en déficit. Toujours au niveau
de la production d’électricité excédentaire, elle sera utilisée pour recharger un vélo
« cargo » électrique. Pour ce faire, la réalisation d’un petit batiment est prévue sur la
parcelle n° 156. Il est également prévu de remplacer les chauffages fossiles par des

sondes géothermiques, soit une sonde pour deux parcelles.

Une proposition schématique de projets collectifs comme base de réflexion se trouve

a 'annexe P15.

7.4.3. Récapitulatif des projets retenus sur les 2 quartiers

Ce tableau synthétise les projets collectifs retenus sur les 2 quartiers, soit :

Théme Type de projet collectif Quartier des | Quartier des
« Fontaines » « Fauvettes

Energie Raccordement au CAD X
Energie Sonde géothermique X
Energie Panneaux photovoltaiques

en toiture
Mobilité douce Liaisons piétonnes X
Biodiversité Végétalisation de toiture %
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Théme Type de projet collectif Quartier des | Quartier des
« Fontaines » « Fauvettes
Biodiversité Bassin ouvert a prévoir sur X
parcelle de dépendance n°
1943
Gouvernance Local de quartier a réaliser X
partagée sur parcelle n° 2630
Mobilité douce / | Petit batiment pour X
Gouvernance autopartage d’un vélo cargo
partagée électrique

Tableau 17 : Synthése des projets collectifs retenus sur les 2 quartiers

Ce tableau démontre que le projet collectif de la pose de panneaux photovoltaiques
en toiture est commun aux 2 périmetres proposés et s’adapte aussi bien au quartier
de villas individuelles (faible densité) qu’aux immeubles collectifs (haute densité). Pour
fédérer, un projet doit concerner tous les propriétaires et doit &tre subventionné. C’est
pourquoi, ce projet collectif sera pris comme base principale d’analyse pour évaluer

les outils de coordination.

Par projet collectif, nous entendons partage et mutualisation d’énergie et de colts mais
aussi installation des équipements commun a minimum 2 ou 3 propriétaires (sonde

géothermique partagee).

7.5. Critéres d’évaluation retenus

Pour mener a bien ces projets collectifs, les phases et étapes qui les composent
doivent étre mise en ceuvre selon un certain ordonnancement. Lors de ces différentes
phases, des évenements peuvent survenir constituant des obstacles ou des freins au
bon déroulement du projet. C’est pourquoi une coordination efficace entre les
différents acteurs est indispensable pour assurer la mise en ceuvre et le suivi d'un
projet collectif. Les outils de coordination doivent permettre de garder la maitrise sur

le projet en levant ces obstacles.

Dans le prochain chapitre, nous évaluerons les outils de coordination en nous
appuyant sur 5 critéeres catégorisés selon les obstacles pouvant survenir dans
'enchainement des différentes étapes du projet. Les spécificités des critéres
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d'évaluation sont brievement explicités ci-dessous et leurs pointages dans un tableau

récapitulatif en fin de chapitre :

1. Faisabilité juridique
Ce critere a pour but de déterminer si I'outil de coordination posséde une assise
juridique solide permettant de lever un obstacle entravant ou freinant le projet,
sécuriser, instituer, garantir ou pérenniser un droit. Il est sensible a sa complexité de

mise en action, au nombre d'opérations (actes) et aux démarches nécessaires pour

lever I'obstacle.

2. Colt de coordination

Ce critére a pour but de déterminer si I'outil de coordination permet des synergies en
mutualisant et optimisant les colts des moyens mis en ceuvre pour lever I'obstacle. |l
est sensible a I'nétérogénéité des intéréts en présence, au niveau d'organisation
interne, au nombre d'opérations et de sollicitations d'acteurs externes qui sont

nécessaires pour lever |'obstacle.

3. Durée

Ce critéere a pour but de déterminer si I'outil de coordination permet de mobiliser
rapidement les acteurs et obtenir les validations nécessaires pour lever |'obstacle
(délais de signature de conventions, de traitement des oppositions, de tractation avec
les propriétaires). Il est sensible aux délais administratifs, procéduraux et de validation

ou d'approbation.

4. Analyse de risque

Ce critére transversal a pour but de déterminer si I'outil de coordination permet de
gérer ou absorber efficacement le risque que I'obstacle représente pour la poursuite
ou la viabilité du projet. Il est sensible a l'incertitude générée par I'obstacle et qui peut
étre induite par un probléme juridique, financier, humain ou technique (changement de
de propriétaire, refus de signer une convention, de participation financiére, risques
spatiaux de fragmentation du périmétre provoquée par une faible adhésion au projet,

etc.).

5. Performance durabilité

La performance de durabilité sera évaluée de maniére globale sur I'ensemble des
projets réalisés. Elle sera traitée séparément dans un prochain chapitre.
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Il est a noter que ces critéres sont évalués sur une échelle ordinale selon 6 niveaux,

soit :
Niveaux Traduit
en note
Trés bon
Bon
Moyen
Mauvais

Trés mauvais

Inapplicable

I_\MOOAI

Tableau 18 : Notation des
criteres

De plus, pour chaque critére, nous avons tenté de définir une appréciation qualitative
(cf. tableau ci-dessous) la moins subjective possible en fonction des spécificités du
critere : si 'outil estimmédiatement et pleinement opérationnel selon ce critére, il recoit
la note maximum. Cette note va décrescendo en fonction des mesures
complémentaires qu’il faut a I'outil pour pouvoir surmonter I'obstacle. Finalement la

note serait nulle si I'outil n’est pas applicable selon ce critére.

Critére Note | Description de la situation

Faisabilité juridique 5 | Cadre juridique complet, immédiatement opérationnel
(syndicat >50 %)

4 | Cadre juridique applicable, mais nécessité de
tractations simples, nombre de piéces justificatives
faible

3 | Cadre juridique applicable avec des Ilourdeurs
internes, nombre de pieces justificatives éleve

2 | Cadre juridique applicable nombre de pieces
justificatives éleveé, réductions importantes de
périmeétre (exclusion de propriétaires)

1 Cadre juridique partiellement applicable avec fortes
contraintes, renégociations de contrat ou convention-
cadre

0 | Inapplicable juridiquement (<50% syndicat)

Colt de coordination | 5 | Processus fluide, mutualisation des frais et synergies
de fonctionnement par organe centralisé
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Colts de coordination maitrisés, peu de frais annexes,
bonne centralisation

Coordination codteuse, frais annexes importants,
scénarios multiples

Colts élevés, nécessité de conseils externes,
renégociations multiples

Colts exorbitants dépendant de facteurs externes,
gestions de conflits, expertises

Aucune coordination possible

Durée

Délais totalement maitrisés, pilotage centralisé,
négociations pas nécessaires

Délais globalement maitrisés, étapes administratives
mineures, peu de négociations et d’intervenants

Délais suspendus a des négociations avec de
multiples acteurs, signatures individuelles requises
intéréts convergents

Délais suspendus a des négociations avec de
multiples acteurs, signatures individuelles requises
intéréts divergents, requétes particulieres

Délais non maitrisés, dépendant de facteurs externes
au projet, potentiellement bloquant

Arrét total du projet, délai de reprise inconnu, abandon

Analyse de risque

Trés faible risque, procédure clairement définie avec
des responsabilité collectives

Risque faible, imprévus gérables

Risque modéré: désistements avec faibles
conséquences

Risque élevé : insolvabilité, désistements impactant
fortement le projet

Risque trés élevé : fort blocage, mise en péril du projet

Impossibilité d’aboutir a la réalisation du projet

Tableau 19 : Appréciation qualitative des 4 critéres retenus

Ces critéres comportent une marge d’incertitude en ce sens qu'il impossible de tenir

compte de tous les facteurs liés a I'humain (intéréts divergents, dynamiques sociales,

expertise des mandataires, etc.). Par exemple, I'établissement d'une convention-cadre

par un professionnel chevronné ou un juriste expérimenté au début du projet permettra

de se prémunir contre les obstacles communément rencontrés depuis sa conception
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jusqu'a sa mise en exploitation. A l'inverse une convention-cadre minimale exposera
le projet a davantage d'obstacles pénalisant ainsi la notation de cet outil de

coordination. C’est cette derniére qui a été retenue comme standard pour I'évaluation.
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8. PARTIE IV : Analyse

8.1. Description générale de la démarche d’analyse

Nous examinerons qualitativement les 2 outils de coordination sous l'angle des
obstacles ou freins entravant la réalisation du projet. Nous nous appuierons sur un
projet collectif de pose de panneaux photovoltaiques en toiture, comme cadre de
réflexion analytique. Ce projet est applicable tant au quartier des « Fontaines » (haute
densité) qu'au quartier les « Fauvettes » (basse densité). Pour ce faire, nous
extrairons la donnée attributive du géoportail régional Cartolacote déterminant, pour

chaque batiment, le potentiel en surface de panneaux photovoltaiques, selon exemple

diatio 5013

puissance

surf_panneaux 1088 [m2]

ci-dessous.
fid 2
numero 3220a
regbl_egid 190039111
remarque Fontaines
type_toiture plat
potentiel_solaire  moyen
type_support toiture
pente_moy 16 [degrés]
surf_prod 1088 [m2)

174 [kW]
prod_elec 166 MWh/an
investissement 208 829 CHF
charges_exploit 2199 CHF/an
subventions 53 610 CHF
surf_toiture 2338 m2

Figure 30 : Extrait de plan et données attributaires issues du géoportail régional Cartolacote

A partir de cette donnée, nous établirons pour les 2 quartiers, le potentiel solaire en
surface de panneaux photovoltaiques, en le ramenant a un pourcentage par
propriétaire pour le périmétre d'étude considéré. Les 2 plans se trouvent
respectivement aux annexes P16 pour le quartier des « Fontaines » et P17 pour le
quartier les « Fauvettes ». Cela permettra également d’analyser au chapitre 8.8 le
critére de performance de durabilité sur des données réelles.

En sachant que les différentes phases du projet sont transposables aux 2 quartiers,
notre évaluation se focalisera essentiellement sur le périmétre collectif dense des

« Fontaines ».
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Chaque outil fera lI'objet d’'un examen séparé en prenant en considération le
déroulement du projet collectif en 6 phases sur la base de la norme SIA 112.
L’évaluation se basera sur 4 scénarios pour la premiére phase, puis 3 scénarios pour
les phases suivantes. Le détail sera explicité dans les chapitres 8.2 et suivants. A noter
que cette approche d’analyse a nécessité d’établir préalablement 2 tableaux distincts
comme support de réflexion, soit un tableau par outil (cf. annexes G et H). Une
premiére évaluation séparée des 2 outils sera réalisée sur les 6 phases (1. définition
des objectifs, 2. étude préliminaire, 3. étude du projet d’exécution, 4. appel d’offres, 5.
réalisation et 6. exploitation) avec les 4 critéres retenus (faisabilité juridique, colt de
coordination, durée et analyse de risque). Le 5™ critére, performance de durabilité,
sera évalué de maniére globale. Finalement, une deuxiéme évaluation globale des 2
outils sera établie sur les 5 critéres retenus, en mettant en évidence les résultats
obtenus sous la forme d'une grille synthétique. Le schéma ci-aprés détaille la

démarche d’analyse.

Déroulement du projet collectif en 6
phases sur base SIA 112 :

Phase 1 : Définition des objectifs 4 scénarios
Etape 1.1

a

Etape 1.5

Phase 2 : Etude préliminaire

Etape 2.1

a

Etape 2.3

Phase 3 : Etude du projet d’exécution
Etape 3.1

a

Etape 3.4

Phase 4 : Appel d’offre

Etape 4.1

Phase 5 : Reéalisation

Etape 5.1

a

Etape 5.3

Phase 6 : Exploitation

Etape 6.1

3 scénarios

3 scénarios

Notationde 0 a5

3 scénarios

3 scénarios

coordination, durée et analyse de risque)

Analyse du critére 5 (performance de durabilité)
1e" resultat: évaluation séparée des 2 outils
2¢me résultat: évaluation globale des 2 outils

Analyse selon 4 critéres (faisabilité juridique, colt de

3 scénarios

Identification des freins / obstacles par étapes pour chaque
outil

Figure 31 : Description générale du processus de la démarche d’analyse

L'analyse s'opérera donc a partir du tableau 19 du chapitre 7.5 qui fixe les notes selon

une appréciation qualitative pour chaque critére.
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8.2. Analyse de la phase 1

8.2.1. Description de la phase de la définition des objectifs

Cette premiere phase de définition des objectifs comporte plusieurs étapes avec leurs
processus respectifs. Pour rappel, I'élément déclencheur est a l'initiative de 'autorité
communale. Cette derniére organise une séance d’information conviant les
propriétaires concernés afin d’expliquer le projet de rénovation envisagé. Par la suite,
un questionnaire est envoyé aux participants pour récolter leurs voeux. Au retour du
sondage, une analyse est réalisée par la Commune pour déterminer 'orientation du
projet en fonction du résultat obtenu. A ce stade, nous sommes a un point de bascule,

avec un premier obstacle a franchir représenté par le pourcentage d’adhésion des

propriétaires au projet. Le tableau ci-dessous présente les résultats obtenus pour les
2 outils :

% d'adhésion Critéres
au projet

Scénario (nombre de

chapitres

cadastraux) Note Note Note Note

100 e

80-99 . 4 4 3 3
Convention
51-79

<50

100
80-99
51-79

<50

Outilde Faisabilité Codt (de - Analyse de
L urée
coordination juridique coordination) risque

Syndicat

OOwm>»|lOO0 WP

Tableau 20 : Résultats comparatifs des outils de coordination pour la phase 1 selon les 4
scenarios possibles

8.2.2. Analyse des résultats pour les 2 outils

Outil convention :

Le scénario A avec 100 % d'adhésion recoit la note maximale pour les 4 critéres. Cela
dénote que le projet débute de maniére fluide avec un cadre juridique complet et
opérationnel. Les délais sont totalement maitrisés avec un trés faible risque dd au 100
% de propriétaires préts a signer la convention.

Les scénarios B (80-99 %) et C (51-79 %) sont juridiguement réalisables. Le projet

débute moyennant certaines difficultés tels que des colts allant croissants en fonction
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de la diminution du taux d'adhésion. La fragmentation du périmétre oblige déja a des

ajustements du projet. La durée est allongée par les désistements.

Le scénario D (<50 %) présente des notes mauvaises pour 'ensemble des critéres se
traduisant par une forte probabilité que le projet n'atteigne pas les objectifs fixés de
durabilité. Des facteurs externes générant des colts exorbitants, des délais non
maitrisés et des risques trés élevés de blocage avec une mise en péril du projet
expliquent ces pointages. A noter que Iégalement, la convention est dans tous les cas
toujours possible. Il n’existe pas un seuil minimum a atteindre comme c’est le cas pour
le syndicat. Ce scénario n'est pas recommandé et ne sera pas maintenu dans la suite

de l'analyse.

Nous constatons que la diminution du taux d'adhésion est le principal facteur

d’aggravation a la viabilité du projet.

Outil syndicat :

Les scénarios A, B et C obtiennent une note maximale pour le critere de faisabilité
juridique. Nous constatons que le taux d'adhésion n'a aucune influence sur les
résultats du premier critére et tendent a démontrer une certaine robustesse de I'outil

qui est encadré par la LAF (corporation de droit public).

Le scénario A obtient la note maximale de 5 dans les 4 critéres se traduisant par un
cadre juridique préexistant et adapté aux projets collectifs, des processus fluides et

des délais totalement maitrisés avec une procédure clairement définie.

Les scénarios B et C montrent des notes légérement inférieures par rapport au
scénario A pour les critéres de colt de coordination, de durée et d'analyse de risque.
Cette légére différence s’explique pour des questions de gouvernance participative
impliquant des négociations pour la prise en compte des voeux de quelques
propriétaires n’adhérant pas au projet.

Le scénario D montre que l'outil syndicat est inapplicable avec un pourcentage
d'adhésion de <50 %, la majorité simple n'étant pas atteinte.

Finalement, nous pouvons relever I'efficacité de cet outil a partir de 51 % d’adhésion

de propriétaires au démarrage du projet.
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8.2.3. Eléments complémentaires a considérer

En complément aux résultats obtenus en phase 1 du projet, nous soulignons les
influences non négligeables des scénarios sur la définition du périmétre et de la

typologie des propriétaires particulierement pour I'outil convention.

8.2.3.1. Définition du périmeétre

L’analyse peut étre complétée en examinant I'implication du pourcentage d’adhésion
dans la définition du périmetre. Selon le type d’outil choisi, les 4 scénarios, basés sur
le taux d’adhésion n'ont pas le méme impact au niveau de la surface a rénover. En
effet, avec I'outil convention, la surface a rénover diminue avec le taux d’adhésion (les
propriétaires réfractaires au projet et non signataires de la convention seront exclus
du périmétre avec leurs parcelles). L’outil syndicat, avec un taux d’adhésion supérieur
a 50 % permet de conserver lintégralité du périmetre initialement prévu. Ces
considérations seront reprises dans I'analyse du critére de la performance de durabilité

au chapitre 8.8. Le tableau qui suit résume ces différents impacts :

Scénario Taux Outil possible Effet sur le | Effet sur le
d’adhésion périmeétre avec | périmétre avec
en % I'outil I'outil syndicat

convention
100 Convention/syndicat | Maintenu Maintenu
B 80-99 Convention/syndicat | Réduction Maintenu,
nécessaire imposé pour les

non-adhérents

C 51-79 Convention/syndicat | Encore  plus | Maintenu,
réduit imposé pour les

non-adhérents

D <50 Convention Fortement Juridiquement
réduit, faible | non réalisable
intérét

stratégique

Tableau 21 : Influence du % d’adhésion sur la définition du périmétre selon I'outil choisi
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8.2.3.2. Typologie de propriétaires

L’analyse peut étre affinée en intégrant le paramétre de la typologie des propriétaires.
Les tractations avec les propriétaires ne sont pas identiques et leurs impacts varient
selon le type et le nombre de répondants ayant des intéréts et moyens financiers
différents. Selon la dominance, ce facteur peut jouer un réle non négligeable déja dans
cette premiere phase. Dans le cas des PPE par exemple, le processus décisionnel
passe par votation en assemblée générale. Les décisions sont ensuite consignées
dans un procés-verbal rédigé par I'administrateur. Ces démarches influencent sur la
durée des processus. A noter que le quartier retenu des « Fontaines » comprend des
typologies avec une prédominance de propriétaires institutionnels et que celui des

« Fauvettes » comporte en majorité des copropriétés.
8.3. Analyse de la phase 2

8.3.1. Description de la phase de I'étude préliminaire

Le déroulement de cette phase differe sensiblement entre I'outil convention et I'outil
syndicat. Nous relevons, toutefois, des similitudes dans la réalisation d’'une étude
préliminaire. Légalement, celle-ci est obligatoire avant toute constitution d’'un syndicat.
Elle comporte entre autres un diagnostic des besoins et des contraintes en présence,
un devis estimatif a +/- 25 % des ouvrages a réaliser avec le principe de répartition
des frais et le mode de financement y compris subventions. Pour ce qui est de I'outil
convention, le processus differe dans la nécessité de rédaction d’une convention-
cadre a signer par toutes les parties prenantes. Ce document est paradoxalement le
principal obstacle dans cette deuxiéme phase vu les possibilités et la flexibilité offerte
par l'outil. Cette forme de contrat doit contenir certaines dispositions apportant les
sécurités nécessaires a la viabilité du projet. La difficulté réside néanmoins dans
I'exhaustivité des clauses devant y figurer pour garantir une bonne assise juridico-
financiére, d’autant plus si plusieurs projets collectifs sont prévus simultanément.
Rappelons que la convention lie contractuellement des personnes physiques ou
morales mais qu’elle n'est pas opposable aux tiers, ce qui représente plusieurs risques
(risque financiers, refus de reprise des obligations en cas de changement de

propriétaire).

Le tableau ci-dessous présente les résultats obtenus pour les 2 outils :
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% d'adhésion Critéres
au projet Outil de isabilité i
Scénario | (nombre de 1 ee Obstacle Faisabilité Codt (de Durée Analyse de
chapitres coordination juridique | coordination) risque
cadastraux) Note Note Note Note
A 100 Elaboration convention 4 3 3 3
B 80-99 Convention Elaboration convention 3
C 51-79 Elaboration convention
A 100 Aucun obstacle a lever, réglé en
constituant le syndicat
B 80-99 Aucun obstacle a lever, réglé en
Syndicat constituant le syndicat
C 51-79 Aucun obstacle a lever, réglé en
constituant le syndicat
D <50

Tableau 22 : Résultats comparatifs des outils de coordination pour la phase 2 selon les 3 scénarios
possibles

8.3.2. Analyse des résultats des 2 outils

Outil convention :

Les scénarios A et B obtiennent des notes moyennes pour les 4 critéres. Ce qui signifie
que le cadre juridique est applicable avec des lourdeurs internes, un nombre de piéces
justificatives élevé a produire, une coordination colteuse, des délais suspendus a des
négociations pour obtenir les signatures individuelles d’acteurs multiples avec des
régimes contractuels différents (accords de principe, modifications de droits réels)

avec pour conséquence un risque modéré de désistements de propriétaires.

Le scénario C obtient une note mauvaise dans les 3 autres critéres. Les difficultés
rencontrées dans les autres scénarios s’aggravent avec des colts élevés en besoins
des conseils externes, des renégociations avec de multiples acteurs (souvent externes
au périmétre) avec des intéréts divergents. Ce qui implique un risque élevé de

désistements pouvant fortement impacter le déroulement futur du projet.

Finalement, nous constatons que cette souplesse du cadre formel génere plusieurs

difficultés de coordination pour faire avancer I'étude efficacement.

Outil syndicat :

Les scénarios A, B et C présentent des résultats similaires avec une note maximale

pour tous les criteres.

Finalement, cette phase ne génére pas d'obstacle particulier, tout est réglé en amont
lors de I'adhésion des propriétaires au projet, une majorité simple étant suffisante. Les
etapes de cette phase sont déja fortement cadrées juridiquement par le contexte de la
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LAF, assurant une sécurité et une coordination centralisée et mutualisée. A la fin de
cette phase, le syndicat est constitué et devient juridiquement une corporation de droit
public. Une mention AF est inscrite au registre foncier sur les biens-fonds faisant partie

du périmétre apportant une sécurité Iégale maximale et contraignante.

Nous relevons toutefois que cette phase comporte une démarche participative avec la
consultation des propriétaires (2 séances d’information) qui dans le pire des cas
permet encore aux propriétaires de se rétracter au dernier moment. Toutefois ce risque
est considéré comme négligeable deés lors qu’un sondage préalable est intervenu et

que l'initiative n’a pas été lancée avec un taux a la limite du 50%.
8.4. Analyse de la phase 3

8.4.1. Description de la phase de I'étude du projet d’exécution

Cette phase concerne I'étude du projet d’exécution. Un dossier complet est réalisé par
le mandataire retenu par le maitre d’ouvrage. L’auteur des plans déposera le dossier
au service technique communal en vue de la mise a I'enquéte publique de 30 jours.
Différentes piéces composent ce dossier qui comprend tous les travaux a mettre a
'enquéte y compris le traitement des opérations fonciéres et la clé de répartition des
frais pour I'outil syndicat. Durant la période d’enquéte, les divers intéressés peuvent
inscrire leurs observations ou oppositions sur la feuille d’enquéte prévue a cet effet.
Une fois le délai d’enquéte terminé, les oppositions sont traitées soit par la Commune
(convention) soit par la CCL (syndicat). Pour le syndicat, cette phase comprend
également I'appel de fonds aux propriétaires via les versements anticipés et la
demande de crédit aupres d’institutions bancaires. Pour ce qui est de la convention,
chaque propriétaire doit signer un avenant en cas de convention-cadre minimum
prévue en phase 2 s’engageant ainsi pour sa part financiére dans le projet. Les

principaux obstacles sont de l'ordre juridique (opposition a I'enquéte publique) et

financier (appels de fonds).
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% d'adhésion Critéres
au projet Outil de isabili Q
Scénario | (nombre de 1 ee Obstacle Faisabilite Codt (de Dire Analyse de
S coordination juridique | coordination) risque
cadastraux) Note Note Note Note
A 100 Opposition a 'enquéte 4 3 3 3
Appel de fonds 4 3 3 3
B 80-99 . Opposition a 'enquéte 3 3 3 3
Convention
Appel de fonds 3 3 3 3
c 51-79 Opposition a 'enquéte 3 2 2 2
Appel de fonds 3 2 2 2

A 100 Opposition a l'enquéte
Appel de fonds

B 80-99 Opposition a l'enquéte
Syndicat

Appel de fonds

(o] 51-79 Opposition a l'enquéte

Appel de fonds

Tableau 23 : Résultats comparatifs des outils de coordination pour la phase 3 selon les 3 scénarios
possibles

8.4.2. Analyse des résultats des 2 outils

Outil convention :

Le scénario A obtient la note 4 pour le critere juridique et des notes moyennes pour
les 3 autres critéres. Ce qui signifie que le cadre juridique est applicable et que
'adhésion de 100% des propriétaires facilite la négociation pour linscription et
pérennisation de droits futurs. Dans notre exemple de projet collectif de panneaux
photovoltaiques, cela se traduit par des servitudes nécessaires a la mise en réseau
de l'autoproduction d’électricité (microgrid) et des servitudes nécessaires sur fonds
d’autrui (cables électriques, local technique sécurisé pour des batteries collectives,
etc.). La convention ne représente pas une personnalité juridique capable de requérir
directement l'inscription de ces droits au registre foncier et par conséquent une
intervention externe est nécessaire (notaire). De plus, le nombre d’actes et de
négociations complexifie la coordination et allonge les délais, expliquant un pointage
moyen dans les autres scénarios et critéres. La liquidation de I'enquéte présente
également un risque d’adaptation du projet pour lever une opposition et des
renégociations nécessaires avec les propriétaires. Concernant les appels de fonds, il

subsiste toujours le risque d’insolvabilité ou de changement de propriétaire.

Pour les scénarios B et C les mémes principes s’appliquent par analogie avec le %
d’adhésion comme facteur aggravant. La fragmentation du périmétre impliquant des

négociations externes au périmétre avec des risques de blocage ou nécessité de
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modification du projet ('oubli de négociation pour une servitude nécessaire sur une
parcelle hors périmeétre par ex.). La note moyenne de 3, obtenue dans la plupart des
critéres s’expliquent pour le colt de coordination par la prise en compte particuliere de
divergences des propriétaires sur le contenu du projet qui influe également sur la durée
de conception. Nous tenons également compte des potentiels colts de levée
d’opposition par la commune en cas de demande de conseil juridique. La durée est
allongée par le temps de réaction des propriétaires pour des négociations. Dans
I'analyse de risque la note est péjorée par des désengagements individuels en cas de

modifications nécessaires au projet et des incidences financiéres qui en découlent.

Outil syndicat :

Sans entrer dans le détail, pour cet outil, les résultats sont trés bons dans tous les
domaines. Cela s’explique juridiquement par le fait que l'outil syndicat est une
corporation de droit public selon la LAF avec des organes centralisés pouvant négocier
et pérenniser des droits réels sans acteurs externes. Le syndicat peut imposer une
contribution financiere a ses membres selon les statuts approuvés et votés en
assemblée générale. La CCL établit le dossier en vue de la mise a I'enquéte publique.
Le pilotage est centralisé avec une coordination plus efficace limitant le nombre
d’interactions individuelles. Les délais dépendent uniquement de la production des
documents et en régle générale le dossier est présenté a 'assemblée générale avant
sa mise a I'enquéte. Nous mettons 'accent ici sur le c6té contraignant de I'outil qui
tient trés peu compte des individualités, la possibilité étant donnée aux propriétaires
dans le syndicat de faire une observation durant 'enquéte. La CCL est compétente
pour liquider les oppositions aprés avoir entendu les opposants. Ainsi, la meilleure
maitrise des colts de coordination, le gain de temps résultant de processus
centralisés, ainsi qu’un faible risque de blocage interne justifient les bons résultats
obtenus dans les pointages.

8.5. Analyse de la phase 4

8.5.1. Description de la phase d’appel d’offres

Cette phase a pour but de lancer des appels d’offres pour la mise en soumission des
travaux. L’outil convention passe par des appels d’offres privés tandis que l'outil
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syndicat est en général soumis aux marchés publics. L'obstacle réside dans le choix

des prestataires pour réaliser les travaux.

% d'adhésion Criteres
. L Outil de Faisabilité Codt (de Analyse de
Scénario (nombre de coordination Obstacle o o Durée . Y
chapitres juridique coordination) risque
cadastraux) Note Note Note Note
A 100 Choix des prestataires 3
B 80-99 Convention Choix des prestataires 3
C 51-79 Choix des prestataires 2
A 100 Choix des prestataires 4
B 80-99 Syndicat Choix des prestataires 4
(o] 51-79 Choix des prestataires 4

Tableau 24 : Résultats comparatifs des outils de coordination pour la phase 4 selon les 3 scénarios
possibles

8.5.2. Analyse des résultats des 2 outils

Outil convention :

Le libre choix du prestaire, offert par I'outil, dans le cadre de I'appel d’offres, présente
'inconvénient que des propriétaires fassent pression pour favoriser leur propre
réseaux (citons I'exemple d’un propriétaire institutionnel important contributeur dans le
périmétre qui conditionnerait I'octroi d’inscription d’'une servitude a I'attribution d’'un
mandat propre, par exemple). Juridiquement, le mandataire qualifi€ ou AMO en charge
de cette phase n’a pas légitimité pour procéder a un arbitrage. Ce qui explique que la

note maximale pour ce critére ne soit pas atteinte.

Les scénarios A et B obtiennent la note 3 pour les critéres colt de coordination, durée
et analyse de risque. Ceci s’explique par la nécessité de négociations et validations,
entre propriétaires, des différentes offres, des désaccords ou contestations possibles
du choix de I'adjudicataire. Le risque est le désengagent d’'un acteur clé.

Pour le scénario C, les mémes principes restent applicables avec I'aggravation
engendrée par un périmetre réduit, soit, le risque d’'un manque d’attractivité pour les
entreprises de soumissionner sur un secteur fragmenté (rentabilité moindre, prix plus
élevé). Les surcodts par rapport a I'estimation des codts initiale augmentent les risques

de blocage et de désistement.

99



Outil syndicat :

Les résultats démontrent une stabilité de I'outil dans tous les scénarios. Les critéres
faisabilité juridique et analyse de risques obtiennent la note maximale 5. En effet le
syndicat représente tous les propriétaires et lance I'appel d’offres en leur nom, ce qui
demande moins de négociations bilatérales. Le passage obligé par les marchés
publics garantit la transparence et prémunit contre les contestations. Pour I'analyse de
risques, le pointage est justifié par le caractére stable et institutionnel du processus,
suivant une procédure publique, transparente, contestable en droit administratif avec
des décisions prises collectivement et sans refus individuels pouvant bloquer le projet.
Le pointage des critéres colt de coordination et durée sont légérement inférieurs (note
4), justifiés par un pilotage centralisé mais formellement plus long (délai standard sur
les marchés publics) qu’un appel d’offres privé, mais non imputables a des désaccords

internes.
8.6. Analyse de la phase 5

8.6.1. Description de la phase de réalisation

Dans cette phase, il s’agit de réaliser les ouvrages conformément au projet
d’exécution. Toutefois, en cours de travaux, il n’est pas rare que le projet subisse des
modifications ou adaptions dans sa réalisation. Ces changements impliquent divers
problémes tant au niveau technique, juridique qu’organisationnel. Dés les travaux
finalisés, la réception des ouvrages est organisée. La prochaine étape consiste a
répartir les frais afin que chaque propriétaire s’acquitte du paiement de sa quote-part
par rapport aux avantages regus. Cette phase comporte plusieurs obstacles a régler
notamment du point de vue juridique (inscription de droits) et financier (paiement des

frais).
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% d'adhésion Critéres
- au projst Outil de Faisabilité Colit (de Analyse de
Scénario | (nombre de coordination Obstacle o o Durée i
chapitres juridique coordination) risque
cadastraux) Note Note Note Note
A 100 Modification en cours de réalisation 4 3 3 3
preuve de solvabilité 4 3 3 3
B 80-99 Modification en cours de réalisation 4 3 8 3
Convention
preuve de solvabilité 4 3 3 3
c 51-79 Modification en cours de réalisation 3 2 2 2
preuve de solvabilité 3 2 2 2
A (o0 Modification en cours de réalisation 4
preuve de solvabilité 4
B 80-99 Syndicat Modification en cours de réalisation 4
preuve de solvabilité 4
C 51-79 Modification en cours de réalisation 4
preuve de solvabilite 4

Tableau 25 : Résultats comparatifs des outils de coordination pour la phase 5 selon les 3 scénarios
possibles

8.6.2. Analyse des résultats des 2 outils

Outil convention :

Les scénarios A et B obtiennent la note 4 pour le critere faisabilité juridique et des
notes moyennes (note 3) pour les 3 autres critéres. Ce qui signifie que le cadre
juridique reste applicable et que I'adhésion des propriétaires dans un périmeétre
légérement réduit permet néanmoins la modification de servitudes découlant
d’adaptations du projet. Dans notre exemple de projet collectif de panneaux
photovoltaiques, nous imaginons la négociation de modification de tracé de servitudes
comprenant des droits accessoires pour I'accés a un batiment technique de stockage
des batteries ou de bornes de recharge dont 'emplacement aurait été modifié en cours
d’exécution. La notation moyenne des autres critéres s’explique par la nécessité de
renégociation de convention pour I'inscription de droits réels. Ces tractations avec les
propriétaires individuels augmentent non seulement les colts de coordination mais
également la durée des démarches. Dans I'analyse de risque, il est tenu compte de la
possibilité d’'un refus de signature d’'un propriétaire et de l'insolvabilité ou défaut de
paiement nécessitant 'engagement d’'un agent d’affaires. De plus pour la réception

des ouvrages, une validation par propriétaire est requise.

Pour le scénario C les mémes principes s’appliquent par analogie avec le %

d’adhésion comme facteur aggravant. La fragmentation du périmétre impliquant des
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négociation externes au périmétre avec des risques de blocage ou de modification du
projet en cours d’exécution. La note moyenne de 2, obtenue dans la plupart des
critéres s’explique pour le colt de coordination par la prise en compte de négociations
particulieres et colteuses avec des propriétaires hors périmetre. Dans I'analyse de
risque la note est péjorée par un fort risque de blocage pouvant mettre en péril la
réalisation. La durée est allongée par le temps de réaction des propriétaires externes

non intéresseés par le projet.

Outil syndicat :

Les résultats démontrent une stabilité de I'outil dans tous les scénarios. Les critéres
faisabilité juridique et analyse de risques obtiennent la note maximale 5. En effet le
syndicat est habilité a procéder une adaptation des servitudes a l'intérieur du
périmétre, cas échéant, il peut en établir des nouvelles. Un plan modifiant les
servitudes inscrites lors de I'élaboration du projet est mis a I'enquéte publique
simultanément a la répartition des frais et au plan des ouvrages exécutés. La réception
des ouvrages est approuvée par les organes du syndicat et ne nécessite pas la
sollicitation des propriétaires. Le syndicat obtient la note 4 pour les critéres de colt de
coordination et durée compte tenu des étapes supplémentaires que constituent la mise
a l'enquéte publique et le traitement des éventuelles oppositions. Ces derniéres
entrainent quelques colts de coordination supplémentaire et allongent la durée du
processus. Pour I'analyse de risques, la note maximale de 5 se justifie par la possibilité
offerte d’inscription au registre foncier d’'une hypothéque légale privilégiée sur les
biens-fonds des éventuels débiteurs en cas de non-paiement de leur frais.

8.7. Analyse de la phase 6 — exploitation

8.7.1. Description de la phase d’exploitation

Cette derniére phase est la mise en exploitation des ouvrages qu’il faudra entretenir
dans le temps. Pour assurer entre autres le suivi des installations, le partage des
bénéfices (autoconsommation) et la maintenance, une solution doit &tre envisagée, en
mettant en place une association ou encore un syndicat d’entretien pour les ouvrages
privés. Quant aux ouvrages publics, ils seront entretenus par la Commune. Dans cette

phase 6, I'obstacle principal a surmonter est donc le financement de I'entretien avec

une gestion administrative et technique efficace permettant de garantir les
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performances des installations sur le long terme. Ce qui implique une entente durable

entre propriétaires afin de prévenir les éventuels conflits liés a I'évolution des

ouvrages.
% d'adhésion Critéres
au projet outit d .
Scenariol | (nombre de util de Obstacle Faisabilité Codt (de B Analyse de
P coordination juridique | coordination) uree risque
chapitres ) 4 4
cadastraux) Note Note Note Note
A 100 Garantir la pérennité des ouvrages 4 3 3 3
B 80-99 Convention Garantir la pérennité des ouvrages 3 3 3
C 51-79 Garantir la pérennité des ouvrages 3 2 2 2
A 100 Garantir la pérennité des ouvrages 4 4
B 80-99 Syndicat Garantir la pérennité des ouvrages 4 4
C 51-79 Garantir la pérennité des ouvrages 4 4

Tableau 26 : Résultats comparatifs des outils de coordination pour la phase 6 selon les 3 scénarios
possibles

8.7.2. Analyse des résultats des 2 outils

Outil convention :

Le scénario A obtient la note 4 pour le critere juridique et des notes moyennes pour
les 3 autres critéres. En effet, dans la pratique une « clause de précaution » est prévue
dans les conventions mais s’avere souvent insuffisante. Un nombre d’adhérents de
100 % laisse présager une bonne volonté de négocier une convention fixant les
modalités de gouvernance et technico-financiéres pour assurer la pérennité des
ouvrages. De plus, avec le fort taux d’adhésion, la création d’'une coopérative est
adaptée et envisageable. Pour les 3 autres criteres la note moyenne de 3 est attribuée.
Elle se justifie par des colts de coordination importants pour trouver un accord entre
les multiples propriétaires concernant les frais d’entretien sur le long terme et sur les
clauses de répartition d’autoproduction et d’autoconsommation d’énergie. Dans
I'analyse de risque, il est tenu compte du manque d’anticipation de cet aspect dans la
convention de départ ou de la mauvaise estimation des colts d’entretien et d’un
épuisement des crédits ne permettant pas de constituer un premier fonds de
roulement. La durée est suspendue a la prise de décision collective.

Pour les scénarios B et C les mémes principes s’appliquent par analogie avec le %
d’adhésion comme facteur aggravant. La fragmentation du périmétre avec une
dispersion des installations et un nombre de propriétaire plus faible engendrent des

codts individuels plus élevés. La durée est également suspendue a la prise de décision
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collective. L’analyse de risques tient compte d’'un risque de désistement, de conflit et

a terme I'absence de fonds pour réparations.

Outil syndicat :

Les résultats démontrent une stabilité de I'outil dans tous les scénarios. Les critéres
faisabilité juridique et analyse de risques obtiennent la note maximale 5. En effet, le
syndicat peut se transformer en syndicat d’entretien assurant la sécurité et la pérennité
des installations. Pour 'analyse de risques, la note 5 traduit que cette éventualité est
prévue et cadrée par la LAF. De plus, lors de la dissolution du syndicat, la décision est
prise de verser le reliquat au compte du futur syndicat d’entretien, constituant le
premier fonds de roulement. Les colts de coordination et la durée obtiennent la note
4, tenant compte des négociations, des opérations administratives et de

I'établissement des statuts du syndicat d’entretien.

8.8. Analyse du critére de performance de durabilité

Le critére de la performance de durabilité est analysé séparément du fait de son
implication tout au long des processus. Son caractére transversal fait que son
évaluation intervient logiquement en bout de chaine. Ce critere regroupe plusieurs
facteurs tels que le périmétre traité, le nombre et la qualité des projets de rénovation
durables élaborés. Ces principes répondent aux fondements de la certification SEED.
Dans le cadre de ce travail, nous nous sommes basés sur I'étude d’'un projet collectif
de panneaux photovoltaiques en toiture et de ses diverses implications sur la
coordination a opérer. Pour évaluer ce critere, nous ne pouvons ici considérer que la
surface de rénovation traitée selon les 4 scénarios étudiés en phase 1. A noter que
pour une analyse pertinente, ce seul aspect est insuffisant pour évaluer globalement
ce critére mais permet néanmoins de fournir quelques pistes de réflexion. Un intervalle

sous la forme de 3 degrés de performance est défini, selon le tableau ci-dessous.

Intervalle | Description de la situation
3-5 Moyen a trés bon, maintien du périmétre
2-3 Mauvais a moyen, réduction du périmetre
1-2 Mauvais a trés mauvais, fragmentation du périmetre

Tableau 27 : 3 degrés de performance sous forme d’intervalle
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Le schéma ci-dessous montre le lien entre I'échelle du quartier et la surface rénovée.

Démarche suite retour du
sondage de la phase 1

N N

‘ 100% 80-99 % 51-79% <50%

Pourcentage d'adhérs

// \

—
Convention Convention Syndicat Sans coordination }

l Outil de caordinatio
100 % de
signataires

100 % de 51 W de
signataires slgnatalres

a >
Périmétre Perlmetre Périmeétre Périmétre réduit [
maintenu réduit maintenu fragmente

Définition du périmétre
Note entre 3-5 Note entre 2-3 Note entre 3-5 Note entre 1-2
Notation entre 13 5 (dépendant du périmétre mais aussi des projets a réaliser)

Figure 32 : Schéma d’analyse du critere de performance de durabilité selon le périmetre

En effet, la convention et le syndicat sont sur un méme pied d’égalité lorsque le taux
est de 100 %. Le pourcentage d’adhésion des propriétaires influe indubitablement
dans cette performance. Lorsque le taux chute, I'écart s’agrandit entre ['outil
convention et le syndicat. L’annexe P16 du quartier les « Fontaines » illustre le propos
(cf. extrait ci-aprés). Ce schéma démontre que I'opposition d’un seul propriétaire au
projet peut avoir de fortes répercussions sur la performance de durabilité de l'outil
convention avec la réduction inévitable du périmétre. En revanche, cela n’a pas
d’incidence sur I'outil syndicat grace a la majorité simple des propriétaires qui permet
de contraindre ce dernier a rester dans le périméetre. Dans cet exemple, le propriétaire
institutionnel de la parcelle n° 1945 ne souhaite absolument pas rénover son batiment,
car son immeuble est récent, alors méme qu’il est propice au projet de pose de
panneaux photovoltaiques, et contribue fortement a la performance de durabilité. Avec
un potentiel réalisable de 5560 m2 de surface de panneaux photovoltaiques
correspondant au 30 % du total de surface sur 'ensemble du quartier, le refus de ce
propriétaire provoque une importante perte de performance énergétique. Cet exemple
illustre parfaitement que I'outil syndicat, avec une majorité simple d’adhérents, garantit

une meilleure performance de durabilité pour le projet collectif (toutes les parcelles du
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périmétre sont englobées dans 'opération) que I'outil convention (toutes les parcelles

du périmétre a I'exception de celle hachurée en bleu clair).

COMMUNE DE NYON ANNEXE P16
Perte importante de surface de panneaux photovoltaiques !

DIAGNOSTIC - POTENTIEL SOLAIRE - SURFACES et de potentiel d'énergie renouvelable provoquée par un
LEGENDE unique propriétaire opposé au projet ( - 30%)

Périmétre d'étude
Périmétre "Les Fontaines™

Surfaces potentielles de panneaux photovoltaiques

I

deve 418 m2
moyen

Chapitre cadastral / n°
assurance 1

assurance 2

caisse de pension 1
caisse de pension 2

caisse de pension 3

caisse de pension 4
caisse de pension 5
communaute héréditaire 1
copropriété 7

entite publique 1

2
entite publique 2 C
Propriétai .

fondation 1 R o b “286m2 :mu
fondation 2 assurance 1 /
assurance 2 5% |

caisse de pension 1 8% —

i 2

fondation de placement 3
individuel 1

individuel 2 caisse de pension 3 2%
caisse de pension 4 30%
caisse de pension & 1%

parcelle de dépendance 2 T 1% //'//' .
parcelle de dépendance 3 copropriété7 1% j //‘
fondation 1 by /763
PPE1 Tondation 2 / .
PPE2 Tondation de placement3 ) 22 7//51
A | arm2 ﬂ

parcelle de dépendance 1 | sim

48 m2

PPE3 e
PPE4 PP
société financiére 1

société immobiliére 1 PP

\ INONECNNNOCEENONNDERONNODNT

- \
sociétd ilitre 2 Société financiére 1 \\ v qp =
s - 1 0 W ‘\ 126 ?r-—lj 27
société 3 T R Nl
P A\ I /
A vem w ——\ A

Figure 33 : lllustration selon annexe P16 de I'effet du désistement d’'un seul propriétaire

8.9. Evaluation des outils de coordination

L’évaluation des outils de coordination est analysée selon les 6 phases de la conduite
d’'un projet de la norme SIA 112. A partir de ces 6 phases, nous avons identifié des
obstacles jalonnant le déroulement des étapes du projet. Tout projet de construction,
de transformation ou de rénovation suit une méme structure logique de phasage. Dans
le cadre de ce travail, nous avons retenu un projet collectif de panneaux
photovoltaiques en toiture comme base d’analyse. Ce projet est commun aux deux
périmétres choisis (haute et basse densité) et concerne tous les propriétaires des 2
quartiers. Dans ces conditions, nous pouvons considérer que I'évaluation séparée des
outils présentée ci-dessous est valable aussi bien pour le quartier haute densité des
« Fontaines » que celui a faible densité des « Fauvettes ». Le résultat de cette analyse
est transposable sur d’autres projets de rénovation, les difficultés observées étant
similaires pour tout projet. Les tableaux qui suivent confrontent les résultats obtenus

des 2 outils de coordination selon les 5 critéeres et les 3 différents scénarios.
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Critéres Criteres

outil Scénario | Phase Faisabilité Cout (de Durée Analyse | Performance outil |Scénario| Phase Faisabilité Cout (de Durée Analyse | Performance

juridique | coordination) derisque | de durabilité juridique [ coordination) derisque | de durabilité

Convention A
100%

Syndicat A

entre3et5 entre 3et5

IS NS
IS EES

Convention B
80-99 %

on s wna||loos oo

3
3
3
3
3
S Syndicat B
3
3
2
3
3

ook w N =] |eoe s N s
(RIS NS B
Wwwwoe s ee e oo
Wwwww ol ee e oo

entre2et3 entre 3et5

Convention C
51-79 %

Syndicat C

L
W wwww
[SIIICICIIN]
[SINICI ORI
oG w N

entre2et3

entre 3et5

Tableau 28 : Résultats des 2 outils de coordination selon 5 critéres et 3 scénarios retenus

8.9.1. Evaluation comparative des scénarios selon les 2 outils sur les 6 phases

Outil de coordination convention :

De maniere générale, les 3 scénarios retenus comme base d’analyse montrent que
I'outil convention est sensible au taux d’adhésion. Nous constatons une diminution de
la notation au fur et a mesure que le pourcentage s’affaiblit. Cette variation s’explique
par le fait que la convention est un contrat selon le code des obligations, modulable,
et établi sur la base d’accords volontaires. Dés lors, la coordination devient plus ardue
a mettre en place lorsque les 100 % ne sont pas atteints. En effet, I'outil convention lie
les personnes contractantes entre elles et rend donc celui-ci plus vulnérable aux
imprévus dans le déroulement d’'un projet. L’accord unanime de toutes les parties
prenantes est nécessaire pour maintenir I'intégralité du périmétre a rénover. Dés que
cette condition n’est plus remplie, nous sommes exposés a des fortes réductions ou
fragmentations du périmétre nécessitant I'adaptation des études avec conséquence
une perte d’efficacité et une complexité contractuelle. Le score du scénario A le
démontre avec I'évaluation de la performance de durabilité qui se situe entre 3 et 5,

donc tout a fait acceptable.

Le scénario B se situe quant a lui dans la moyenne. Le périmétre ne pouvant étre
maintenu, la performance de durabilité baisse avec une notation entre 2 et 3. Ce

résultat est peu satisfaisant.

Dans le scénario C, les résultats sont nettement mauvais en termes de performance
de durabilité. La mise en ceuvre du projet demande énormément de tractations

bilatérales avec le risque d’'une forte fragmentation du périmétre. Le risque est de
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devoir reconsidérer le projet dans son ensemble en s’exposant a un désengagement

accru de propriétaires.

Au vu des résultats, nous pouvons déduire que I'outil convention pourrait fonctionner
selon le scénario A moyennant une organisation efficace pour en limiter au maximum
les codts, la durée et les risques. Pour minimiser les risques, le contenu de la
convention devrait étre élaborée avec minutie en incorporant toutes les clauses

nécessaires avec le concours d’'un expert ou d’'un juriste.

Outil de coordination syndicat :

Contrairement a la convention, nous constatons que I'outil syndicat est indifférent au
taux d’adhésion, dés lors que la majorité simple est atteinte. Une fois constitué, il
devient pleinement opérationnel en garantissant une sécurité optimale pour le bon
déroulement du projet de sa conception a sa réalisation. Cet outil est juridiquement
inapplicable en dessous de 50 % d’adhérents. Toutefois, en dessous de ce seuil, la
pertinence du maintien du projet en tant que projet collectif peut étre mise en doute.
Les 3 scénarios montrent une grande régularité dans la notation. Ces résultats
s’expliquent par la nature méme de l'outil syndicat qui est une corporation de droit
public encadrée par la loi vaudoise sur les améliorations fonciéres. Les processus sont
centralisés par les organes internes du syndicat et font I'objet de prise de décisions

collectives votées lors des assemblées générales.

Par conséquent, les résultats obtenus pour les 3 scénarios restent supérieurs a la note
4 pour tous les critéres. Les notes 4 attribuées dans les différents scénarios pour les
critéres de colt de coordination et de durée sont induites essentiellement par les
étapes d’enquétes ou de consultations publiques durant lesquelles les propriétaires
dans le périmétre peuvent se manifester ou faire opposition au projet et aux frais qui
leurs sont imputés. Cela est dU a certains propriétaires minoritaires réticents qui ont

été entrainés malgré eux dans le syndicat

Finalement, au vu des résultats, nous pouvons déduire que l'outil syndicat est adapté
aux grands périmeétres de rénovation avec un nombre important de propriétaires et de
typologies variées. Son point faible réside dans son champ d’application légal limité
au Canton de Vaud.
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8.9.2. Evaluation comparative globale par scénario des 2 outils

Pour compléter cette analyse, la comparaison des 2 outils au travers des scénarios A,

B et C retenus est illustrée selon le tableau ci-dessous.

Scénario A Outil de coordination LEGENDE :
Critére Convention Syndicat
Faisabilit juridique ‘ Trés bon -
Colt de coordination .
Durée . Bon
Analyse de risque .
Performance de durabilité Moye n
Scénario B Outil de coordination
Critére Convention Syndicat MauvaIS
Faisabilité juridique '
Colit de coordination Trés mauvals
Durée ‘
Analyse de risque . |nappl|cab|e -
Performance de durabilité
Scénario C Ouitil de coordination
Critére Convention Syndicat
Faisabilité juridique .
Colt de coordination
Durée
Analyse de risque .
Performance de durabilité

Tableau 29 : Evaluation comparative globale par scénario des 2 outils
convention et syndicat

Ces tableaux mettent en évidence la robustesse de I'outil syndicat dans les 3 scénarios

traités par rapport a I'outil convention.
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9. PARTIE V : Discussion

Ce travail de recherche vise a explorer les obstacles rencontrés dans le cadre de la
rénovation a I'’échelle du quartier et a identifier les outils susceptibles d’améliorer la

coordination en intégrant également les enjeux de durabilité.

9.1. Discussion sur la premiére sous-question

1. Quels seraient les outils de coordination existants ou a mettre en place, en
fonction de leurs forces et faiblesses, a I'échelle d’'un quartier ?

Pour répondre a cette question, nous avons identifié sur la base de I'état de I'art et du
cadre théorique 2 outils de coordination que sont le syndicat et la convention et mis en
évidence leurs spécificités. Pour évaluer ces outils, nous avons mis en place un projet
collectif de pose de panneaux photovoltaiques en toiture pour un périmétre donné.
Dans l'analyse, I'efficacité des 2 outils pour lever les obstacles dans les différentes
phases de déroulement du projet ont été évalués sur la base de 5 criteres retenus
(faisabilité juridique, colt de coordination, durée, analyse de risques et performance
de durabilité). L’analyse par pointage des critéres a permis de distinguer les forces et
faiblesses des 2 outils dans leur capacité a faire avancer le projet a mesure que se
présentent les obstacles.

L’analyse a révélé que I'outil convention présentait une grande souplesse et rapidité
dans sa mise en ceuvre sans procédures administratives lourdes. Toutefois, il présente
une fragilité au niveau juridique dans son impossibilité de traiter directement les droits
réels. Cette fragilité devient méme critique lorsqu’une telle éventualité n'a pas été
prévue contractuellement dés le départ ou qu'une adaptation des droits s’avere
nécessaire en cours de projet. En effet, cet outil contractuel est tributaire des clauses
figurant dans l'accord qui a été signé entre les différentes parties prenantes. Les
modifications ou adaptations éventuelles, si elles n'ont pas été prévues, nécessitent
renégociations et nouvelles signatures. De plus ces conventions lient les personnes
entre elles et sont sources de blocages en cas de changement de propriétaire. Par
ailleurs, nous avons mis en évidence que I'hétérogénéité et le nombre de propriétaires
concernés augmentaient les colts de réalisation, de coordination, ainsi que les risques

de désistement et la durée du projet.
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L’analyse de l'outil syndicat a révélé une souplesse moindre et des délais plus longs
dans sa mise en ceuvre avec des procédures administratives formelles. Toutefois
celle-ci est compensée par la sécurité juridique et financiére qu’apporte cet outil
institutionnel. En effet, il offre la possibilité de modifier directement des droits réels
sans intervention de notaire. De plus, nous avons mis en évidence que l'outil n’est pas
sensible a 'hétérogénéité des propriétaires et qu'’il permet de maintenir I'intégralité du

périmétre malgre la réticence de quelques propriétaires.

Pour le surplus, le tableau qui suit synthétise les forces et faiblesses des 2 outils

évoquées durant ce travail :

Convention Syndicat
Forces Contractuel, souplesse de l'outil | Cadre légal fort — LAF
contraignant
Fragilité juridique Décisions opposables,
inscription d’'une mention AF
Modification de droits réels avec | Modification de droits réels
notaire sans notaire
Rapidité de mise en ceuvre Gestion centralisée, sécurisée
et procédure standardisée,
budget clair et mutualisé
Adaptation possible du projet | Maitrise du calendrier dés la
selon les besoins des signataires | constitution du syndicat
(groupe motivé et homogene)
Titre exécutoire pour les frais,
inscription d’'une hypothéque
légale privilégiée en cas de
non-paiement
Haute surveillance de I'Etat
Faiblesses | Dépendant aux accords | Nécessite une majorité simple
individuels de propriétaires
Codts élevés selon le nombre et | Procédure de création plus
I'hétérogénéité des propriétaires | longue
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Convention Syndicat

Risque élevé de blocage du | Pas de possibilité de
projet en cas de désistement modification du périmétre aprés

constitution

Tableau 30 : Forces et faiblesses des 2 outils convention et syndicat

9.2. Discussion sur la deuxiéme sous-question

2. Les outils de coordination peuvent-ils faciliter la rénovation durable des

quartiers ?

L’état de I'art a montré les intéréts de I'approche par quartier (Goto & Thalmann, 2022)
permettant d’accélérer la rénovation du bati en y intégrant les enjeux de durabilité.
Dans ce contexte, la réalisation de projets collectifs, tels que celui élaboré pour illustrer
cette étude, constitue certainement la meilleure stratégie pour atteindre les objectifs
fixés par les autorités. Or, I'analyse a démontré que la réalisation de tels projets
nécessite la mise en place d’'une coordination complexe pour répondre aux nombreux

défis qu’ils posent depuis leur conception jusqu’a leur mise en exploitation.

Dans le cadre des projets collectifs de rénovation durable, le travail de recherche a
permis de mettre en évidence que les outils de coordination constituent des leviers

essentiels pour surmonter des obstacles tels que :

e les problémes fonciers (servitudes)

e [|'absence d’'unanimité des propriétaires

e ['hétérogénéité de propriétaires

¢ les incertitudes financiéres (défauts de paiement, désistements)
e la complexité des démarches administratives et techniques

¢ la pérennisation de droits et d’ouvrages

e les oppositions

¢ |es modifications en cours de réalisation
Nous citerons également qu’ils facilitent :
e |a mutualisation des co(ts et des travaux

e la prise de décision avec les propriétaires
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e [lintégration des enjeux de durabilité
e des financements avantageux

¢ la planification et le financement de I'entretien des installations

Ces constats convergent dans le sens que les outils de coordination contribuent a

I'’émergence de projets durables a I'échelle des quartiers.
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10. Conclusions et recommandations

Le présent chapitre propose une bréve synthése des éléments discutés afin d’apporter
une réponse globale a la question de recherche « Comment se déploient les outils de
coordination, avec leurs forces et faiblesses, dans la réalisation de projets collectifs de

rénovation durable ? » et de fournir quelques recommandations sur le choix de I'outil.

La problématique actuelle réside dans le rythme des rénovations du parc bati qui reste
insuffisant en regard des objectifs climatiques fixés a I'horizon 2050. En effet, la
rénovation par batiment pris isolément ne permet pas d'y répondre. Une approche
collective a I'échelle du quartier est plus a méme d’intégrer les dimensions sociales,
économiques et environnementales prénées par la durabilité. Cependant, cette
approche demande la mise en place d’outils de coordination permettant de lever les

obstacles qui surgissent lors de la réalisation de projets collectifs.

Pour ce faire, nous avons procédé a une analyse comparative sur un projet collectif
de panneaux photovoltaiques en toiture avec l'aide des deux outils de coordination
que sont la convention et le syndicat, sur deux périmeétres urbains distincts. Ce qui a
permis de mettre en évidence les différences significatives entre les deux outils. Nous
rappelons que, dans le cadre de cette étude, nous n’avons pas réussi a identifier

d’autres outils susceptibles de répondre a cette problématique.

L’outil convention présente une grande souplesse et rapidité de mise ceuvre sans
lourdeurs administratives. Toutefois, il reste trés vulnérable juridiguement aux
imprévus. A l'inverse, I'outil syndicat est contraignant et repose sur un cadre légal fort,
démontrant une certaine robustesse juridique et organisationnelle. Cet outil a une
portée limitée compte tenu de son cadre légal régi par la LAF réduisant ainsi son

application au seul Canton de Vaud.

Sans étre exhaustif nous souhaitons énumérer ici quelques pistes et recommandations

dans le choix des 2 outils de coordination.

Aspect social, communicationnel :

Une bonne communication claire, précise et transparente permet de désamorcer les
éventuelles tensions dans tout projet. Au chapitre 7.1 nous avons intégré la démarche
SEED dans le phasage de conduite de projet permettant de renforcer ainsi la

gouvernance participative dans la mise en ceuvre de projets collectifs.
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Aspect faisabilité :

Pour déterminer le choix de l'outil, la spécificité du quartier (typologie et nombre de

propriétaires) ainsi que son étendue doivent étre pris en considération.

Sur la base de I'analyse nous pouvons formuler la recommandation du choix de l'outil
syndicat en présence de grands périmétres d’action avec multitude de parcelles et de
propriétaires de typologies différentes. Bien qu’il apporte une stabilité et une sécurité
juridique, ses colts de mise en ceuvre doivent étre mis en balance avec les buts

poursuivis et les résultats attendus dans un esprit de proportionnalité.

Le choix de I'outil convention pour des projets collectifs de rénovation durable s’avere
pertinent dans le cas de petites unités urbaines homogénes avec forte entente amicale
des propriétaires. A noter que ces quartiers ne satisferont pas aux critéres d’éligibilité
de certifications telles que SEED.

Aspect juridique :

Juridiguement, avec un peu plus de 50 % de propriétaires adhérents au projet, nous
pouvons prétendre constituer un syndicat. Cette courte majorité simple laisse toutefois
entrevoir des difficultés relationnelles entre propriétaires et organes du syndicat. Des
tensions internes risquent alors de survenir et se manifester par des oppositions plus
nombreuses a traiter lors des mises a I'enquéte publique. Dans ces conditions, une
proportion de 2/3 d’adhésion lors de la constitution du syndicat nous semble un

meilleur compromis.

115



11. Bibliographie

Amer, E. (2024). Les dimensions du Donut de Kate Raworth—UNIL.
https://www.unil.ch/unil/fr/fhome/menuinst/universite/organisation-universite/unites-et-
services/centre-de-competence-en-durabilite/articles-et-rapports/les-dimensions-du-
donut-de-kate-raworth.html

ARE, F. O. for S. D. (2024). 1987 : Brundtland Report.
https://www.are.admin.ch/are/en/home/medien-und-
publikationen/publikationen/nachhaltige-entwicklung/brundtland-report.html

ARE, O. fédéral du développement territorial. (2024). Stratégie pour le développement
durable 2030. https://www.are.admin.ch/are/frlhome/nachhaltige-entwicklung/politik-
und-strategie/strategie-nachhaltige-entwicklung-2016-2019.html

Association CECB. (2025). CECB - Certificat énergétique cantonal des béatiments.
https://www.geak.ch/

Association Minergie. (2023). Minergie-Quartier et SNBS-Quartier. Minergie SAVOIR-FAIRE.
https://savoirfaire.minergie.ch/courses/minergie-quartiers-snbs-quartiers

Association Minergie. (2024). Minergie-Quartier : Transformer les quartiers dans le respect
du climat. Minergie. https://www.minergie.ch/fr/standards/renovation/minergie-
quartier/

Association suisse pour des quartiers durables. (2021). Directives relatives a la certification
« SEED next generation living ».

Axiclim. (2023). La certification BREEAM : Définition, niveaux, criteres et obtention - Axiclim.
https://www.axiclim.fr/la-certification-breeam-definition-niveaux-criteres-et-obtention/

BRE. (2025). BREEAM | Sustainable Building Certification. BREEAM. https://breeam.com

Brunel, S. (2005). Développement durable : Le lobbying des ONG. Grands Dossiers

Sciences humaines.

116



Bureau de la Durabilité (BuD). (2021). Agenda 2030 du Canton de Vaud.
https://www.vd.ch/environnement/durabilite-et-climat/politique-de-durabilite/lagenda-
2030-cantonal

CNRTL. (2012a). CONTRAT : Définition de CONTRAT. https://www.cnrtl.fr/definition/contrat

CNRTL. (2012b). CONVENTION : Définition de CONVENTION.
https://www.cnrtl.fr/definition/convention

CNRTL. (2012c). COORDONNER : Définition de COORDONNER.
https://www.cnrtl.fr/definition/coordonner

CNRTL. (2012d). QUARTIER : Définition de QUARTIER.
https://www.cnrtl.fr/definition/quartier

DFAE - Agenda 2030. (2025). 17 objectifs de développement durable.
https://www.eda.admin.ch/agenda2030/fr’/home/agenda-2030/die-17-ziele-fuer-eine-
nachhaltige-entwicklung.html

DGE. (2025). Programme Bétiments 2025, y compris nouveau Programme d’Impulsion,
Montatns et conditions d’éligibilité.
https://www.vd.ch/environnement/energie/subventions-programme-batiments

DGE-DIREN. (s. d.-a). IM-08-1 Demander une subvention pour la certification d’un quartier
selon le standard MINERGIE® quartier | Etat de Vaud. Consulté 4 avril 2025, a
'adresse https://www.vd.ch/prestation/20c-demander-une-subvention-pour-la-
certification-dun-quartier-selon-le-standard-minergie-quartier

DGE-DIREN. (s. d.-b). IM-08-2 Demander une subvention pour la certification d’un quartier
selon le standard SNBS quartier | Etat de Vaud. Consulté 4 avril 2025, a l'adresse
https://www.vd.ch/prestation/20b-demander-une-subvention-pour-la-certification-dun-
quartier-selon-le-standard-snbs-quartier

DGTL. (s. d.). Syndicat d’améliorations fonciéres | Etat de Vaud. Consulté 20 mai 2025, &
I'adresse https://www.vd.ch/territoire-et-construction/ameliorations-
foncieres/ameliorations-foncieres-af-en-zone-a-batir/syndicat-dameliorations-

foncieres?wvstest=javascript%3AdomxssExecutionSink%281%2C%22%27%5C %22

117



%3E%3Cxsstag%3E%28%29locxss%22%29&cHash=cde8ae9f86f787b51bdab996fb
dc057d

FAO. (2024). Nyon : Alphabet des communes Vaudoises : Feuille des Avis Officiels du
canton de Vaud. https://www.faovd.ch/alphabet-des-communes/61/nyon/

Fondation mylimate. (2025). FAQ sur la connaissance du climat | myclimate.
https://www.myclimate.org/fr-ch/sinformer/faq/faq-detail/quest-ce-que-la-durabilite/

Goto, T., & Thalmann, P. (2022). Rénovation énergétique par quartier. EPFL.

Greenfield, D. E. (2022, décembre 1). Durabilité : Tout ce que vous devez savoir. Sigma
Earth. https://www.sigmaearth.com/fr/la-durabilit%C3%A9/

Huet, B. (2020). La ville d’Amsterdam adopte I'approche Donut pour intégrer les ODD.
L’Agenda 2030 en France. https://www.agenda-2030.fr/a-la-une/actualites-a-la-
une/article/la-ville-d-amsterdam-adopte-l-approche-donut-pour-integrer-les-odd

Jégou, A. (2007). Les géographes frangais face au développement durable. L’Information
géographique, Vol. 71(3), 6-18. Cairn.info. https://doi.org/10.3917/lig.713.0006

Kain, D. T. (2023). Les trois piliers du développement durable expliqués ! - Sigma Terre.
Sigma Earth. https://www.sigmaearth.com/fr/les-trois-piliers-de-la-durabilit% C3%A9-
expliqu%C3%A9s/

Leroy, D. (2023). Support de cours : Coordination entre les aspects fonciers et
I'aménagement du territoire : De la convention au syndicat AF - principe, HES-SO et
UNIGE, filiére urbanisme opérationnel, année académique 2023.

Leroy, D. (2025). Support de cours : Coordination entre les aspects fonciers et
I'aménagement du territoire : De la convention au syndicat AF - syndicat
d’améliorations foncieres, HES-SO et UNIGE, filiere urbanisme opérationnel, année
académique 2025.

Luthiger, J., & Kércher, M. (2024). SNBS-QUARTIER - Fiches-critéres pour toutes les
catégories d’utilisation. https://www.snbs-batiment.ch/certification/snbs-quartier/outils/

Minergie Suisse. (2024). Réglement du label MINERGIE-Quartier®.
https://www.minergie.ch/fr/certification/minergie-quartier/

118



OFEN. (2024). Harmonisation des labels suisses du batiment pour atteindre les objectifs
énergétiques et climatiques. https://www.bfe.admin.ch/bfe/fr/lhome/actualites-et-
medias/communiques-de-presse/mm-test.msg-id-87637.html

OFEV, O. fédéral de I'environnement. (2020). Programme Batiments : Un instrument de la
Confédération et des cantons.
https://www.bafu.admin.ch/bafu/frrfhome/themen/thema-klima/klimawandel-stoppen-
und-folgen-meistern/schweizer-klimapolitik/gebaeude/das-gebaeudeprogramm-von-
bund-und-kantonen.html

Office cantonal de la durabilité et du climat OCDC. (2025). Plan climat vaudois 2eme
génération—Politique climatique du Conseil d’Etat.
https://www.vd.ch/environnement/durabilite-et-climat/politique-climatique

OFS. (s. d.). Karte : Proportion de maisons individuelles dans le parc de batiments a usage
d’habitation, en 2023 [Communes] (7004424). Office fédéral de la statistique (OFS).
Consulté 21 mars 2025, a 'adresse
https://www.atlas.bfs.admin.ch/maps/13/fr/18108_5761_175_169/28004.html

OFS. (2022). Batiments selon le type de propriétaire et le nombre d’étages—2021 |
Diagramme. Batiments selon le type de propriétaire et le nombre d’étages - 2021 |
Diagramme. https://www.bfs.admin.ch/asset/fr/23425777

OFS. (2024a). Batiments a usage d’habitation dans les cantons, 2023.
https://www.bfs.admin.ch/content/bfs/fr/lhome/statistiques/construction-
logement/batiments.html

OFS. (2024b). Batiments a usage d’habitation selon la source d’énergie principale du
chauffage et I'’époque de construction—2023 | Diagramme. Batiments a usage
d’habitation selon la source d’énergie principale du chauffage et I'époque de
construction - 2023 | Diagramme. https://www.bfs.admin.ch/asset/fr/32381443

OFS. (2024c). Batiments selon le type de propriétaire et la catégorie de batiment—2023 |
Diagramme. Batiments selon le type de propriétaire et la catégorie de batiment -

2023 | Diagramme. https://www.bfs.admin.ch/asset/fr/32381412

119



OFS. (2024d). Batiments selon le type de propriétaire par canton—2023 | Diagramme.
Batiments selon le type de propriétaire par canton - 2023 | Diagramme.
https://www.bfs.admin.ch/asset/fr/32381406

OFS. (2024¢€). Construction et logement : Résumé des principaux chiffres du domaine.
https://www.bfs.admin.ch/content/bfs/fr/home/statistiques/construction-logement.html

OFS. (2024f). Domaine énergétique : Systéme de chauffage et source d’énergie.
https://www.bfs.admin.ch/content/bfs/fr/lhome/statistiques/construction-
logement/batiments/domaine-energetique.html

OFS. (20249). Epoque de construction des batiments en Suisse.
https://www.bfs.admin.ch/content/bfs/fr/home/statistiques/construction-
logement/batiments/epoque.html

OFS. (2024h). Logements en Suisse, selon les cantons.
https://www.bfs.admin.ch/content/bfs/fr/home/statistiques/construction-
logement/logements.html

OFS. (2024i). Taille du batiment : Nombre de logements dans le batiment.
https://www.bfs.admin.ch/content/bfs/fr/home/statistiques/construction-
logement/batiments/taille.html

Oxfam. (2020). Qu’est-ce que la Théorie du Donut de I'économiste Kate Raworth ? Oxfam
France. https://lwww.oxfamfrance.org/actualite/la-theorie-du-donut-une-nouvelle-
economie-est-possible/

Pérez, R., & Gracia, M. (2016). Méthodologie multicritere d’aide a la décision pour le
renouvellement urbain a I'échelle du quartier [EPFL]. https://doi.org/10.5075/epfl-
thesis-6867

PNUD. (s. d.). Objectifs du Millénaire pour le développement. UNDP. Consulté 17 mars
2025, a 'adresse https://www.undp.org/fr/publications/objectifs-du-millenaire-pour-le-

developpement

120



Ramadan, L. (2021). Développement d’une approche holistique d’évaluation des projets de
rénovation durable [Phdthesis, Université de Lille ; Université Libanaise].
https://theses.hal.science/tel-03561516

Raworth, K. (2018). La théorie du Donut. Place des éditeurs.

Réseau suisse de la construction durable (NNBS). (s. d.). Standards et labels. NNBS.
Consulté 4 avril 2025, a I'adresse https://nnbs.ch/fr/standards-et-labels/

Rey, E. (2011). Quartiers durables. Défis et opportunités pour le développement urbain.
EPFL.

Rey, E., Laprise, M., & Lufkin, S. (2022). Sustainability Issues at the Neighbourhood Scale.
In E. Rey, M. Laprise, & S. Lufkin (Eds.), Neighbourhoods in Transition : Brownfield
Regeneration in European Metropolitan Areas (p. 77-93). Springer International
Publishing. https://doi.org/10.1007/978-3-030-82208-8_5

SAF. (2005). Fonctionnement et financement des syndicats d’améliorations foncieres.

SAF, & SVAF. (2003). Les démarches fonciéres en Pays de Vaud—Guide a l'usage des
communes et des entreprises AF.

Schmassmann, E. (2020). Qu’entend-on en fait par « durabilité » ? Plattform Agenda 2030.
https://www.plateformeagenda2030.ch/quentend-on-en-fait-par-durabilite/

SNBS. (s. d.). SNBS-Quartier / SNBS. SNBS. Consulté 4 avril 2025, a 'adresse
https://www.snbs-batiment.ch/standards/snbs-quartier/

Tommasi, C., & Boyer, A.-L. (2018). Notion en débat : La ville durable (ISSN : 2492-7775)
[Document]. Géoconfluences; Ecole normale supérieure de Lyon.
https://geoconfluences.ens-lyon.fr/informations-scientifiques/a-la-une/notion-a-la-
une/ville-durable

Vannier, D. (2015). L’AMU (Assistance a Maitrise d’Usage).
https://coprodespossibles.fr/lamu/

Ville de Nyon. (2020). Nyon s’engage—~Feuille de route pour faire face a I'urgence
climatique. https://www.nyon.ch/nyon-officiel/politiques-thematiques/nyon-s-engage-
pour-le-climat-1670/

121



Ville de Nyon. (2023). La Ville de Nyon obtient le label européen Cité de I'énergie Gold—
Communiqué de presse.

Ville de Nyon. (2025a). Nyon—Compléments communaux aux subventions cantoanles.
Nyon. https://www.nyon.ch/demarches/complements-communaux-aux-subventions-
cantonales-1757

Ville de Nyon. (2025b). Ville de Nyon—Politique de cohésion sociale. Nyon.
https://www.nyon.ch/nyon-officiel/politiques-thematiques/politique-de-cohesion-
sociale/

Ville de Nyon. (2025c). Ville de Nyon—Politique de quartiers. Nyon.
https://www.nyon.ch/nyon-officiel/politiques-thematiques/politique-de-cohesion-

sociale/politique-de-quartiers-1668

122



Annexes

12.

loppement durable 2030

eve

re

led

égie pour

e

Apercgu de la strat

Annexe A

12.1.

sanbiewp> syuswabueyd sap
SUOISSNJIad] $3] J3SIIIBW 19 31135 3p
18a e zeD ap suoIss|Wa 53| .INPaY

-

- —

p

lﬁ

\‘\ SAWILIOY §3] 13 SIS 53| BIIUS
L] m&

a°

L]

anbifojolg 11s13AIP B
JaIne)sal 18 1asLoA.) ‘3|geinp
3J9IUBW 3p J3s!|IAN ‘1anasuo)

B_ms__,__oo_fm.
!

a1610u3 Jewd . A ¥

sa|qejaanousal sa1biaug sa| Jaddolargp

18 Juawadediya snid a1B4aug,| Jasiin
'31613U3,p UOIIEWLIOSUOD B] Januiwig

an11aye 911ebg,| Jaunssy

9|e1D0S UOoISIYOD 3

L g — g o

s|onuaig)aad sawayy

PPS/Y2 UILIPE 3IR MMM

vy
J [T
! iy

3[IAI 2131205

Bk

w s sadueyd sap wu_.__mmw g = A
*‘ undeyp 12 aundeyd ap LR R |
M85 UOI)eUIWIRIPPOINE,| Jabeinodug E
_ @ h - ®  3|eDOS UCISPLOD B| JINSSY a1Wou0>3
w ¢ F u ﬁ T

] mwm“mv
~§ $3]|34NJBU S32IN0S534 53|
- JUBAIBSRUd US B1)3-Ulg 3|
12 g1ugdsoud e| Jainssy 1apueul AUIRI

)

-
A/ c.___ :.:
sajgeinp Eﬂl\* E
UOIEWIWOSUO) 3P S3POW S3p “ e & 9 < ‘g

sa|qissod alpual 13 Jaslione uolleaouul 1o
s3|qeanp uoponpoid w aypIayd2l ‘UoewIo
}2 uonewwosuo)

A

ii .. Jabueng,| B AWWOD 355INS US -
_r= B wm» s9|qeinp sallejuawi|e sawalsAs E B \ﬂ .
m\:m%m. |, SpsIanuONIsUBI] B J213(900Y — .l1.=‘ ﬁ.

i L}
w ¥ + ‘
BLLH @2 i Hnsion

J1abueny,| e 18 assing ua sasudalua q
sap gu|Iqesuodsal e| Jadiojuay

0€0¢ s|qeinp
juswaddo|aAap 9] 1nod aib3el)s e] ap ndiady

123



ille de Nyon

ions vi

Subvent

Annexe B

12.2.

FTOT QIQUIBAOU @ ND J043
SUBIHIPUSS § $85ILINGS JUOS
SUCHUBAGNS 20U S3JN0 |

we

(uodp o pods np Luewsaddojaasp &) Jnod uoDpUCY D] DIA)
Jods np yusweaddojaasp o] inod usiynos

SUPQZ R S 9P mm::m_ Sop JubWLIOy
sipuuoAu sqn|> se| Jnod suoyuaagns

8}1]8,| SUDP JUDNJOA® SIPUUCAU
sqn|2 s8] nod sa||eNUUD SUCKUSAQNS
SIOnPIAPUI SBiRIyID SOp
Inod sajjenjouod suoyuangns

seAljJods suolpjs8}IUDWI SOp
Jnod sajjenyouod suoyusagns

130dS

(Juswapioao04 ap asuossind b| ap uoyoyuawBno,p
siouy sap % 05 Xow ja saonjd | sulow no,p sBuiod)
pyop,p Xud Np % 05 senbuia(® saNdIYaA

abipyoau ap sauloq ap uoyp||p}su|

oyoo,p xud np % oz Aupigow
abpjipd-oinp,p Juswsuuoqy

—0E4JHD ep R ND —"0Z JHO R
snq ap siayd1} Q| 9p l8uip)

10420,p xud NP % O SSHNPY
joy0,p xud 9% 0§ SIOIBS J@ siouns

sa1jgnd spiodsup.y ap juawauuoqy

1oyop,p X1d NP %01
(uoispooofobipo/enbiubssw/enbiiyoele)

oleA

AL17190W

inod NP %08
3|qpSI|N2J 3]|SSIDA P UOLDI0T]

S¥3AId

1eloud np |pjoy} INCD NP %05 XOW
uoyp.BasuLp jofoid

B|qUIasUS BIAIA 3|
Jaojpwp Jnod a|p120s UoIsayod ap jafoid

3TVIO0S NOIS3IHOD

‘ASSANNAC ‘JONVANI

uolpindel b| 8p %5
saBpuswoujose [1oioddp un,p uoybinday

4oyop,p xud np %0¢
1eBpuswiosse)e [1eipddp,p Juswebubyd

873D salajdulod suolpAouay -
©23-/d-3IDYINIW 52439|dwiod suoypAOUDY -
seadiojual senbiuey) suoyp|os| -
sa|puojups sanbyabisaus suoyuangns
XND XNDUnuwios W-CGE.Q_EEOU

uojup) 9| Jod aBioyo ua siud uou SN0 sap %0S
snid g232 senbyebisue syipny

89UUD .| D| 8P JusuiaUUOdD,| 8P IN02 NP %08
pasupbApy obiaus
uoypsiwdo,p sewwniBoiy

02 NP %08
81BJaug,| JNS SNULUOCS UODULIO) NO SINOY)

dNOILIDYINI ION3ID1443

uoApN ap anbisnyy ap 9j033, ap 4@
SIOPNDA §SBNQ,| 8P 2410JDAISSUOCD NP
sen9|9 s9| Jnod sa[p3Isnw sepny3

upJod x|
sjanyna sjefoad
Jnod sejjenuup suojuaAgns

upJod X ¢

sjeanyn sjefoad
anod se|jenjouod suoyuangnsg

_NLIND

XNDADL} S8P N0 NP ;W —'0f 4HD
a9si|pjaban ainjio]

uonpysald 0| 2p %001
|-J]auuolssajoid a-un
Jpd spian saopdsae p asiyiadxy

XNDADL} S8P IN0D NP %09 XOW
24njbu D] 3p JN3ADY U Jafoid

A1I1S¥3AAIQ0I9

52 | O f | | -
mm.m_—uCD._CUU AOBU_.—Q m.ru..._‘....v mEO_hC,m__JQj&
XND XNDUNWLWOod wpr_mEmu*QCL.UU

MY od —00E 4HD
sanbpjjonojoyd salipjos
sinajdpa ap uolD||DIsU|

28240J-1N3a|DY2 m®@0_n_jou Sap uolpj|pjsu]

379V TIANONIY 31O¥IANT

124



12.3. Annexe C : Fiche d’information sur Minergie-Quartier

Bréve description

Certification des caractéristiques de
batiments Minergie au niveau du
quartier avec des exigences sur les
espaces extérieurs, la gestion et la
mobilité en complément

MINERGIE-Quartier®

Porteur Association Minergie
Base Reéglement du produit Minergie-Quartier
Produits «  Minergie-Quartier
Pour les labels Minergie et le complément ECO, voir les fiches d'information séparées
Application Nouvelle construction, rénovation et exploitation de quartiers (> 3000m?® de SRE)
Convient comme solution de transition pour les sites 2000 watts.
Positionnement Protection du climat, efficacité et adaptation au changement climatique
Principales Iy a 17 exigences contraignantes et 3 mesures a choix sur 17 a respecter :
exigences + Batiment individuel : certification Minergie (-P/-A/-ECO)

+ Gestion du quartier : exigences concernant l'organisation, le monitoring énergétique
et la vérification des indices de consommation d’énergie ainsi que des exigences de
sélection (entre autres, garantie d'une forte densité d'utilisation et visualisation des
données de mesure)

+ Energie d'exploitation : objectifs en matiére d'efficacité énergétique,
d'approvisionnement en énergie décarboné et d'utilisation de I'énergie solaire

+ (Gaz 3 effet de serre Construction : minimisation en tenant compte des
déconstructions, avec possibilité de compensation entre les batiments, en plus des
mesures a choix (entre autres, réemploi d'élements de construction, utilisation de
ressources locales et minimisation des mouvements de terre)

+ Espaces extérieurs adaptées au climat futur : exigences concernant la part minimale
d'espaces verts, 'ombrage par des arbres, I'eéquilibre hydrique ainsi que des
mesures a choix (entre autres concernant I'aération et la sous-construction des
espaces libres)

+ Trafic cycliste et piétonnier : offre et convivialité des places de stationnement ainsi
que des dessertes

+ Transports motorisés : exigences sur la mobilité électrique, le partage de véhicules
et de nombreuses mesures a choix (entre autres, nombre minimal de places de
stationnement pour voitures, recharges bidirectionnelles)

Principales 1. Les besoins énergétiques totaux, les besoins de chaleur pour le chauffage, la

nouveautés 2023

production d'électricité propre et les émissions de gaz a effet de serre peuvent étre
compensés entre les différents batiments.

2. Il existe des références a Minergie, ECO, SNBS-Batiment et CECB. Les
certifications respectives sont prises en compte differemment dans les exigences
relatives aux batiments (voir critére 1, batiments individuels).

Thémes Le produit est nouveau et a éte développé directement sur la base de la normalisation
harmonisés du CECB et des standards Minergie.
Justificatif + Justificatif possible a partir de mi-novembre 2023

+ Certification via la plateforme nationale des labels récemment développée

+ Pas de période de transition (nouveau produit)
Plus d'infos https-//www minergie chifrinews/news-fr/lessentiel-sur-le-nouveau-minergie-guartier/
Contact www . minergie ch, romandie@minergie.ch

Association Minergie, agence romande, Pratifori 24C, 1950 Sion
Contact média : Vincent Luyet, 027 205 70 17
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12.4. Annexe D :

Fiche d’information sur le CECB

Bréve description

Le Certificat énergétique cantonal
des batiments (CECB) classe un
batiment sur trois échelles de A a G.

B

Porteur Association CECB

Base Normalisation du CECB version 2.1.0

Produits « CECB
+ CECB Plus (avec rapport de conseil)

Domaines Diagnostic énergétique de batiments existants, planification de rénovations et de

d'utilisation nouvelle construction, niveau du batiment

Positionnement Evaluation de la qualité de I'enveloppe d’un batiment, de son bilan énergétique
global et de ses émissions directes de COz. Le CECB Plus comprend en plus un
rapport de conseil avec des variantes de rénovations énergétiques.

Principales + Efficacité de I'enveloppe du batiment

exigences = Efficacité énergétique globale
+ Emissions directes de CO2z
Les émissions de gaz a effet de serre, comprenant les émissions des processus en
amont, sont indiquées sous « Données ».

Principales 1. Une échelle de classification des émissions directes de COz pour le chauffage

nouveautés 2023

et I'eau chaude sanitaire a été ajoutée début 2023.
2. Mise a jour de la méthodologie de calcul des émissions de gaz a effet de serre
(EGES), y compris les processus en amont.

Thémes La normalisation du CECB, version 2.1.0, adoptée par 'EnDK, constitue le
harmonises fondement méthodologique de tous les standards de Minergie et du SNBS a partir
du 13.9.2023.
Justificatif + Publication avec indication des émissions directes de CQOz depuis janvier 2023
+* Publication de produits CECB par des experts CECB accrédités avec l'outil
CECB
Plus d'infos https-/iwww_cecb.ch/le-cecb/quest-ce-gue-le-cecb/
https-/iwww_ cecb.ch/news/release-v600-de-loutil-ce-que-vous-devez-savoir/
Contact www_cech.ch, cech@cecb.ch

Association CECB, agence romande, Pratifori 24C, 1950 Sion
Contact media : Vincent Luyet, 027 205 70 17
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12.5. Annexe E :

Fiche d’information sur SNBS-Quartier

Bréve description

Désormais, les caractéristiques d'un
batiment SNBS peuvent également
étre déclinées au niveau du gquartier.
Pour ce faire, les fiches-critéres
SNBS-Batiment ont été légérement
réduites.

== SNBS
QUARTIER

Porteur Association NNBS
Base Fiches-critéres SNBS-Quartier
Produits * SNBS-Quartier
Pour le SNBS-Batiment, voir la fiche d'information séparée
Application + Nouvelles constructions, rénovations de quartiers (> 10 000m2 de SRE)
+ Convient comme solution de transition pour les sites 2000 wafts.
Positionnement SNBS-Quartier soutient la transformation des quartiers vers la durabilité.
Principales Il faut remplir 30 critéres (avec un total de 80 grandeurs mesurées) dans les trois
exigences domaines société, économie et environnement (22 analogues au SNBS-Batiment, 8
nouveaux) :
Pour les 22 critéres du SNBS-Batiment, voir la fiche d'information « SNBS-
Batiment »_ Les critéres relatifs au batiment n'ont &té repris que lorsqu'ils sont
pertinents au niveau du quartier. Les 8 nouveaux critéres sont :
Gouvernance
Développement du quartier
+ Acces et desserte du quartier
Utilisations abordables
Connectivite
Concept énergetique
Optimisation de I'exploitation
+ Economie circulaire
Principales 1. Le produit est nouveau, les exigences mentionnées ci-dessus correspondent a

nouveautés 2023

des nouveautés ou sont reprises du SNBS-Batiment.

2. Un quartier SNBS est développé dans un processus de transformation (10 ans
avec option de prolongation), une procédure échelonnée peut étre représentée
par des étapes intermédiaires.

3. Une recertification est prévue aprés 5 ans.

Thémes Le produit est nouveau et a été développe directement sur la base de la
harmonisés normalisation du CECB et du SNBS-Batiment.
Preuve + Justificatif possible & partir de mi-novembre 2023
+ Certification via la plateforme nationale des labels recemment développée
+* Pas de péniode de transition (nouveau produit)
Plus d'infos https:/fwww.snbs-hochbau.ch/news/entwicklungsstand-snbs-hochbau-und-snbs-
areal/ (en allemand uniguement)
Contact www.nnbs.ch, www.snbs-batiment.ch, batiment@snbs.ch

Office de certification SNBS, Pratifori 24C, 1950 Sion
Contact média : Vincent Luyet, 027 205 70 17
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12.6. Annexe F : Objectifs de performance
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Projet collectif de panneaux photovoltaiques en toiture

ANNEXE G

Convention

Obstacles ou freins a la

N° ORDONNENCEMENT DES ETAPES D'UN PROJET COLLECTIF coordination Faisabilité juridique Codt (de coordination) Durée Analyse de risque Mesure offerte par 'outil
1 DEFINITION DES OBJECTIFS
11 Projet initié par la Commune (elle a pour volonté de réduire l'empreinte carbone
. de son territoire)
1.2 1ére séance d'information aux propriétaires (présentation évaluation de diverses
i solutions potentielles)
1.3 Envoi d'un questionnaire aux propriétaires pour connaitre leurs intentions
1.4 Retour du questionnaire analysé par le service technique communal
X . Engagement contractuel des . ;
; L X L. " ; . variable selon tractation avec les L. , i Conditions-cadres prévues dans une
Résultat obtenu (taux de participation et pourcentage d'adhésion des Pourcentage / type de Sous conditions (réduction du 3 , o, L propriétaires nécessaire. Eventuel . .
1.5 . . L Supporté par la Commune propr nécessité d'unanimité 100% X B , convention / signature par toutes les
propriétaires) propriétaire <100% >80% périmetre) . report des frais d'études préalables .
des propriétaires restants i . parties prenantes
par commune (effet dissuasif).
2 ETUDE PRELIMINAIRE
selon nombre de parties prenantes Solidité juridique de la convention de [Précaution préalable : faire rédiger la
2.1 Création d'une organisation de propriétaires (maitre de l'ouvrage) Contractuels dans convention de départ (par juriste / notaire / mandataire selon nombre de parties prenantes départ. Elle lie des personnes (quid convention de départ par un juriste ou un
qualifié) en cas de déces par ex.) notaire
L . . i X X ; X garanties financieres (mandataire en [colt de l'étude préliminaire valable dans
Nomination d'un AMO (assistance au maitre de 'ouvrage) pour pilotage du projet, . , frais prévus dans convention de X . . o
2.2 . ) o ) ) o . ) ) Contractuels dans convention de départ , . . confiance avec solvabilité du maitre |[les 2 cas, variabilité du taux de
idem que l'architecte/ingénieur si 1 ou 2 projets, distinct si multi-projets départ pour mise en route projet i
de l'ouvrage) subventionnement
. o L selon nombre et types de Précaution préalable : clauses dans
; , X X L, X Conventions définitives suite a X L. L ; . L
Analyse de données de base démonstration de la faisabilité, établissement du N selon nombre de parties prenantes propriétaires (Complexité des engagements de départ non convention primaire :
2.3 cahier des charges, montage financier (y c. subventions). Conventions définitives |techniques / contractuels techni gues f’::)n(J:iéres ) (par juriste / notaire / mandataire propriétés communes et des PPE) respectés. Garanties financiéres de |- engagement a concéder les droits
selon affinage du projet, planning prévisionnel 4 o . ’ ) qualifié) tractations : garanties bancaires, parties prenantes nécessaires)
Complexité des réglements de PPE . o i . i
études solvabilité, business plan - engagements financiers
3 ETUDE DU PROJET (D'EXECUTION)
3.1 Elaboration du dossier des travaux a mettre a l'enquéte publique anticiper les servitudes
3.2 Enquéte publique
3 . ) . X ; L. i Mise en péril du financement. Clause importante a prévoir pour ces
o . . traitement des oppositions, dépend du nombre d'oppositions et  [tractations négociations qui peuvent . i . .
3.3 Eventuelle liquidation d'enquéte Oppositions ) L " ) L Surco(t important si engagement surcodts éventuels doit figurer dans la
négociations avec les autorités de recours éventuels durer des mois si recours CDAP \ ; X K
d'un avocat nécessaire. convention.
) ) ) i Réticences, prét bancaire, fonds de |Clause prévue dans convention : mise en
. . L . X L dépend du nombre/type de Dépend de l'étude solvabilité, . . i . i X
34 Documentation du projet pour appel de fonds ou demande de crédit Financement garanties solvabilité L. § i ) L. rénovation inexistants, déces de place d'un mode de financement collectif
propriétaires et du montage financier |business plan antérieurs . . .
propriétaires pour obtention du crédit
4 APPEL D'OFFRE
4.1 Appel d'offre pour mise en soumission des travaux
5 REALISATION
. R . - . . ) ) Précaution préalable :
Lo . . Lo Imprévus: modifications en [Négociations éventuelles de dépend du nombre/type de tractations avec les parties . R , X L
5.1 Réalisation des travaux, év. modification en cours de réalisation L. i . ) X j » refus de signer - engagement a concéder l'inscription de
cours d'exécution nouvelles servitudes propriétaires touchés, notaire prenantes, év. acte notarié X , . .
tous droits nécessaires au projet
5.2 Réception des ouvrages
L. X - Précaution préalable :
; < . ) . propriétaires insolvables, faillite, . ) )
, . . . . ..., |Engagement d'un agent d'affaire et dépend du nombre/type de dépend du montage financier et de . - engagements financiers prévus dans la
5.3 Répartition des frais Non paiement, insolvabilité ) Rk L. X L X report de colts sur les autres i .
d'év. poursuites propriétaires insolvables l'exhaustivité de la convention L. convention et vérifications en amont,
propriétaires solvables . .
montants provisionnés
6 EXPLOITATION
o L . . . Précaution préalable :
Création d'une association dépendra de la négociation de la . ; ; . X . i
. o . L . ) . L . . , . . , contestation de clé de répartition des |- engagement financier des parties
6.1 Mise en exploitation (entretien des ouvrages dans le futur a prévoir) Conflits, frais d'entretien d'exploitation pour les ouvrages tractations avec les propriétaires répartition des colts (clé de

communs

répartition)

co(ts par certains propriétaires

prenantes dans la convention pour les
entretiens futurs




Projet collectif de panneaux photovoltaiques en toiture

ANNEXE H

Syndicat

Obstacles ou freins a la

N° ORDONNENCEMENT DES ETAPES D'UN PROJET COLLECTIF coordination Faisabilité juridique Cout (de coordination) Durée Analyse de risque Mesure offerte par l'outil
1 DEFINITION DES OBJECTIFS
11 Projet initié par la Commune (elle a pour volonté de réduire 'empreinte carbone de
. son territoire)
1.2 1ére séance d'information aux propriétaires (présentation évaluation de diverses
) solutions potentielles, y c. subventionnement et montage financier)
1.3 Envoi d'un questionnaire aux propriétaires pour connaitre leurs intentions
14 Retour du questionnaire analysé par le service technique communal
Pourcentage / tyne de Pas de conditions (maintien du Supporté par la Commune (év. report |durée tractation réduite, unanimité pas Engagement de principe de la part
1.5 Résultat obtenu (taux de participation et pourcentage d'adhésion des propriétaires) o riétairi <1(;/(?0/ S périmétre) - DECISION : poursuite de frais d'étude préalable au compte |nécessaire, donc > 50 % de propriétaires des propriétaires pour débuter
(AL ° ’ par syndicat du syndicat) suffisent (majorité simple) 'étude préliminaire
2 ETUDE PRELIMINAIRE
Lancement de l'étude par la Municipalité, désignation d'un groupe d'experts de gré a
2.1 gré ou par appel d'offre et élaboration d'un cahier des charges en collaboration avec
les services de ['Etat
Elaboration d'un rapport établissant le diagnostic des besoins et des contraintes en
2.2 présence. Devis estimatif & +/- 25 % des ouvrages a réaliser avec principe de
répartition des fraie et mode de financement (y c. subventions)
2.3 Consultation publique de l'étude préliminaire
2eme séance avec les propriétaires, obtention de la majorité des propriétaires, le Désistement de propriétaire , Modifications de documents de . risque d'autres désistements, pas Simple majorité suffit pour la constitution
2.4 . . L, ) Tant que >50% d'adhérents 3 . quelques mois X .
syndicat peut étre constitué encore possible l'étude préliminaire d'engagement formel a ce stade du syndicat
Convocation de la 1ére assemblée générale constitutive par la Municipalité
- adoption des statuts du syndicat, ) L
L ) o ) ) . ) Fonctionnement comme une association
2.5 - désignation d'un comité de direction et une commission de gestion, . R i
- . o e L. L (statut de corporation de droit public)
- désignation des membres de la commission de classification (CCL) et du technicien
de l'entreprise
2.6 Constitution du syndicat et inscription d'une mention AF au registre foncier
3 ETUDE DU PROJET (D'EXECUTION)
o . Tenue de comptabilité sous la X L L. ; X . Commission de gestion qui vérifie les
3.1 Appel de fonds par versements anticipés Financement el w X X frais de comité / caissier annuel : toute la durée du syndicat propriétaire insolvable
responsabilité du comité de direction comptes
. . N N N . . . . . . . . ) , . . Traitement des droits (servitudes) est de la
Elaboration du dossier des travaux a mettre a l'enquéte publique y c. traitement des Approbation préalable du Haute surveillance prévue par la Séances CCL / technicien / service Séances avec service de 'Etat / modifications L, ) , R
3.2 L. N J j . ) . i conformité avec le cadre légal compétence de la CCL. Contréle
opérations fonciéres et clé de répartition des frais dossier RLAF art. 7 de l'Etat projet L, ] .
conformité du dossier par service de l'Etat
Avant la mise a l'enquéte publique, séance
3.3 Enquéte publique / : q publiq
d'information par CCL
traitement des oppositions, , ” . , L . possibilité de recours aupres des ) .
o . " ) L dépend du nombre d'oppositions et [tractations négociations qui peuvent durer des |, L. Traitement par la CCL, premiére instance,
3.4 Eventuelle liquidation d'enquéte Oppositions négociations de la CCL avec les , L instances supérieures comme pour R . L,
de recours éventuels mois si recours CDAP R . pas d'implications pour la Municipalité
opposants toute enquéte publique
facilité d'emprunt, garantie étatique, |Inscription d'une hypothéque légale
3.5 Demande de crédit auprés d'une institution bancaire Financement . g B g . ,p' . o g .
surveillance de |'Etat privilégiée
4 APPEL D'OFFRE
4.1 Appel d'offre pour mise en soumission des travaux
5 REALISATION
Lo , . Lo Imprévus: modifications en |Négociations éventuelles de X tractations avec les parties prenantes, traité par modifications de droits est de la
5.1 Réalisation des travaux, év. modification en cours de réalisation L k frais de la CCL )
cours d'exécution nouvelles servitudes laCCL compétence de la CCL
5.2 Réception des ouvrages
traitement des oppositions, , " En principe faible, la clé de Enquéte avec plan ouvrage exécutés.
o . S . S " o dépend du nombre d'oppositions et . P : x ars i : :
5.3 Mise a l'enquéte : répartition des frais, plan des ouvrages exécutés Oppositions négociations de la CCL avec les de recours éventuels quelques mois répartition des frais ayant déja été Adaptation des servitudes et autres droits,
opposants mise a l'enquéte avant travaux compétence de la CCL
I N . . T Garantie de la dette suit le sort du bien
. ; . . . . i ..., |possibilité d'hypothéque légale dépend du nombre/type de i propriétaire insolvable, vente . . L,
5.4 Titre exécutoire pour le paiement des frais Non paiement, insolvabilité . . ) X . i quelques mois e immobilier. Versements anticipés au fur et
privilégiée inscrite au registre foncier |propriétaires insolvables (changement de propriétaire) .
a mesure
. i . i . |inscriptions effectives des X . L. apres derniers paiements bouclement des L Possibilité de bouclement des comptes,
5.5 Dissolution du syndicat Retards paiement des frais |, N ; frais de comité / caissier propriétaire insolvable . | i
éventuelles hypothéques légales comptes méme en cas de défaut de paiement.
6 EXPLOITATION
s . . . . . - . . e Précaution préalable :
X L . . . . X Création d'un syndicat d'entretien X . dépendra de la négociation de la répartition des [pérennité des ouvrages défaillante L. i .
6.1 Mise en exploitation (entretien des ouvrages dans le futur a prévoir) Conflits, frais d'entretien tractations avec les propriétaires -création de syndica d'entretien avant sa

pour les ouvrages communs

colts (clé de répartition)

par manque d'entretien

dissolution




COMMUNE DE NYON ANNEXE P01

DIAGNOSTIC - AFFECTATION DU SOL
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LEGENDE

Périmétre d'étude

Chapitre cadastral / n°

assurance 1

assurance 2

caisse de pension 1
caisse de pension 2
caisse de pension 3
caisse de pension 4
caisse de pension 5

copropriété 7
entite publique 1
entité publique 1
entité publique 2
fondation 2

individuel 1
individuel 2

PPE 1

PPE 2

PPE 3

PPE 4

société financiére 1
société immobiliere 1
société immobiliére 2

O IR (8 | LT T B

société immobiliere 3

Périmétre "Les Fontaines"

communaute héréditaire 1

fondation de placement 3

parcelle de dépendance 1
parcelle de dépendance 2
parcelle de dépendance 3

COMMUNE DE NYON

DIAGNOSTIC - CHAPITRES CADASTRAUX
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P03
DIAGNOSTIC - TYPES DE PROPRIETAIRES
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Typologie des propriétaires

Propriétaire institutionnel
Communauté héréditaire

Copropriété

1
1
1
[ ] Entité publique
]
]
1

1690

Propriété individuelle

Parcelle de dépendance
PPE
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ANNEXE P04

COMMUNE DE NYON

TYPES DE TOITURES

DIAGNOSTIC

LEGENDE

Périmétre d'étude

Périmétre "Les Fontaines'

Type de toiture

Toit plat

Toit a 4 pans
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P05

DIAGNOSTIC - POTENTIEL SOLAIRE

LEGENDE

Périmétre d'étude

Périmétre "Les Fontaines"

Potentiel solaire
élevé
faible
moyen
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P06

DIAGNOSTIC - TYPE DE CHAUFFAGE

LEGENDE

Périmétre d'étude

Périmétre "Les Fontaines"

Source de chauffage

Chaudiére a condensation au gaz
pour un seul batiment
Chaudiére standard au gaz
pour plusieurs batiments
Chaudiére a condensation au
mazout pour un seul batiment
Chaudiére standard au gaz
pour un seul batiment
Chaudiére standard au mazout
pour plusieurs batiments
Chaudiére standard au mazout
pour un seul batiment

Pompe a chaleur PAC pour

un seul batiment
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Périmétre d'étude
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Périmétre "Les Fontaines"

Chauffage a distance conduites

En cours de déploiement
Planification

COMMUNE DE NYON

DIAGNOSTIC - CHAUFFAGE A DISTANCE
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P08

DIAGNOSTIC - LIAISONS PIETONNES

LEGENDE

Périmétre d'étude

Périmétre "Les Fontaines"

Liaisons piétonnes
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ANNEXE P09

COMMUNE DE NYON

DIAGNOSTIC - AFFECTATION DU SOL
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P10

DIAGNOSTIC - TYPES DE PROPRIETAIRES
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Typologie des propriétaires
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COMMUNE DE NYON

DIAGNOSTIC - CHAPITRES CADASTRAUX
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Chapitre cadastral / n°®

propriété commune 1
copropriété 1
copropriété 2
copropriété 3
copropriété 4
copropriété 5
copropriété 6
propriété individuelle 3
propriété individuelle 4

propriété individuelle 5
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ANNEXE P12

COMMUNE DE NYON

DIAGNOSTIC - POTENTIEL SOLAIRE

LEGENDE

Périmetre d'étude
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COMMUNE DE NYON

DIAGNOSTIC - TYPE DE CHAUFFAGE
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ANNEXE P13

Périmétre "Les Fauvettes"

Chaudiére standard au mazout
pour un seul batiment

Pompe a chaleur PAC pour un
seul batiment
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P14

PROPOSITION DE PROJETS COLLECTIFS
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COMMUNE DE NYON

PROPOSITION DE PROJETS COLLECTIFS
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P16
Perte importante de surface de panneaux photovoltaiques

DIAGNOSTIC - POTENTIEL SOLAIRE - SURFACES et de potentiel d'énergie renouvelable provoquée par un
LEGENDE unique propriétaire opposé au projet ( - 30%)

Périmétre d'étude

Périmétre "Les Fontaines"

Surfaces potentielles de panneaux photovoltaiques

oo B ity SGA ¥ Y Y ¥

moyen

I

Chapitre cadastral / n°

assurance 1

assurance 2

caisse de pension 1
caisse de pension 2
caisse de pension 3
caisse de pension 4

1088 m2

caisse de pension 5
communaute héréditaire 1

<

copropriété 7

[ 1 entite publique 1 Lios /35}1’%""
[  entite publique 2 % 544 m2
. Propriétaire surface
[ fondation 1 panneau
[ 1 fondation 2 assurance 1 6%
. 0,
[ fondation de placement 3 assurance 2 5%
S caisse de pension 1 8%
[ ] individuel 1 caisse de pension 2 11%
[ ] individuel 2 caisse de pension 3 2%
, caisse de pension 4 30 %
[ ] parcelle de dépendance 1 Salsse 0o ponsion o
[ ] parcelle de dépendance 2 [communauté héréditaire 1 1%
] — -
[ parcelle de dépendance 3 copropriete 7 1%
fondation 1 6 %
0 prER fondation 2 1%
[ ) fondation de placement 3 3%
individuelle 1 1%
: PPE 3 individuelle 2 2%
[ 1 PPE4 PPE 1 6%
.y N 9
[ ] société financiére 1 PPE 2 S %
L . PPE 3 2%
[ ] société immobiliere 1 PPE 2 3% =
- SOC|été |mmob|||ére 2 société financiére 1 2% ‘
— L bilie société immobiliere 1 0% 1894 1201
societe immobiliere 3 société immobiliere 3 1%
7 .
I e R\ T~
Clarmont, le 7 juillet 2025
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COMMUNE DE NYON ANNEXE P17

DIAGNOSTIC - POTENTIEL SOLAIRE - SURFACES

LEGENDE N

Périmetre d'étude

A N
Périmetre "Les Fauvettes" \
Surfaces potentielles de
panneaux photovoltaiques ]
201
29 m2 —
moyen
Chapitre cadastral / n°
:l propriété commune 1 T
I Propriétaire surface :I copropriete 1 o
panneaux :| copropriété 2 35
copropriété 1 20 % |:| L,
copropriéte 3
propriété individuelle 3 20 % |:| o
copropriete 4
—-| propriété individuelle 4 8% Lrs _
9' |:| copropriete 5
'l,j propriété individuelle 5 10% |:| copropriété 6 281
|
| copropriété 2 13% FAEA i AV
\\‘ |:| propriété individuelle 3
: copropriété 3 7% ropriété individuelle 4
o ] prop
| " . s
.l\ copropriété 4 7% |:’ proprieté individuelle 5
l"'.l copropriété 5 4%
I
\“ copropriété 6 5%
|
1
“ propriété commune 1 6%
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COMMUNE DE NYON

Vision locale du 11 mai 2025
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