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Déterminer les externalités environnementales 

Valeur d’usage direct

Valeur d’usage 
indirect 

Valeur d’option

Valeurs associées à l’usage réel (agriculture, bois) 

Valeur qu’on donne à conserver à une ressource inutilisée en vue d’un 
potentiel usage futur (forêt, agriculture)

Valeur associée au service rendu (perméabilité des sols pour absorption 
des eaux pluviales, biodiversité et services écosystémiques)

Valeur de legs Valeur associée au fait de conserver un état soutenable pour les 
générations futures

Valeur d’existence
Valeur que l’on associe au fait que la chose existe indépendamment des 
services qu’elle rend à l’humanité

Méthode d’estimation des valeurs monétaires  

Valeurs tutélaires

Méthodes de 
préférences révélées

L’Etat fixe une valeur monétaire à un effet (par exemple CO2)

Méthode dite de coûts potentiels (coûts de remplacement, coûts évités…)
Coûts d’inondation, coûts de compensation

Méthodes basées sur des marchés substituts (prix hédonistes…)
Différentiel de valeur d’un bien immobilier situé à côté d’un parc

Méthodes de 
préférences 

déclarées

Méthode de l’évaluation contingente et d’analyse conjointe
Méthodes basées sur des questionnaires (combien seriez-vous prêts à 
payer pour…) ou en plaçant les usagers en situation de choix
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Nom projet 

Valeur

Surface des emprises 

concernées en m²

Surface en m² 

surface de 

plancher

% de chaque 

fonction sur 

total SP

Autre type de 

surface
Observation 2                          

Logements accession libre                  31 131 61,7

Logements accession aidée 0,0

Logements sociaux (location, accession)                 16 881 33,5 Usage modifié 1 cultures 24                          Construction terres imperméabilisées181 110

Locaux associatifs ou autres formes coopératives 

d’activité et d’habitat
       Usage modifié 2 cultures 8                            Espaces verts EVU 181 177

Activités tertiaires                          -   0,0 Usage modifié 3 terres imperméabilisées 1 Espaces verts EVU 110 177

Activités commerciales                   1 329 2,6

Logistique        

Equipements publics (santé, sport, culture, etc.) 4140 1124 2,2 Zone climatique océanique 

Espaces publics (places, voiries, etc.) hors espaces verts 61207 0,0

Espaces verts publics (parcs, jardins, noues, etc.) 75739 0,0

Production de biomasse 0,0

Centrale photovoltaïque au sol 0,0 Surface de panneaux photovoltaïques

Autres (à préciser)      

TOTAL 202064                 50 465 100

Ratio d'imperméabilisation construction 100%

Densité résidentielle du projet (nombre de logements à 

l’ha)
73

Nombre d'équipements "remarquable" 2 Exemple : parc paysager, terrain de sport, équipement culturel ou de loisir

Type surface 

projet

Stock usage 

proj.

Stock usage 

réf.

Usage et qualité des sols affectés par la 

réalisation du projet ([a] par comparaison à la 

situation de référence et [b] par 

désimperméabilisation le cas échéant)

Type d'usages 

affectés

Surface 

correspondante 

(ha)

Fonction 

correspondante 

dans le 

programme

60978

ZAC Certé-Océane-Acacia à Trignac (44)

Présentation du projet (finalité, objectifs, enjeux pour le quartier et la collectivité, contribution aux enjeux d'adaptation au changement climatique, de 

restauration de biodiversité, de production d'EnR, de réduction de l'artificialisation, etc.)

Présentation de l'option de référence (même projet sur un autre foncier sur terres naturelles ou agricoles, projet distinct sur 

le même foncier, "laisser faire" (pas de projet).

S’étendant au nord de Saint-Nazaire et en bordure est de la Brière, la ZAC de 20 hectares est une opération globale de restructuration urbaine, soutenue par l’ANRU en 2007 et l’ADEME en 2009. L’ambition est de 

changer l’image dégradée du quartier (présence de friches, tours d’habitation et équipements des années 70, enclavement par des infrastructures routière, etc.) en redéployant 590 logements, des commerces, 

des équipements publics, reconnectant le quartier à l’agglomération nazairienne et au territoire briéron. Dix hectares d’espaces publics ont été aménagés et mis en réseau, avec une nouvelle centralité affirmée 

au pied des écoles. Au sud et en place d’une des 2 anciennes friches industrielles se déploie le parc Océane qui offre de nouveaux usages récréatifs (source: http://www.caue-observatoire.fr/ouvrage/zac-certe-

oceane-acacias/ )

La ZAC est dans un entre deux « urbain et péri-urbain ». Il y a de forts enjeux  de périurbanisation et d’artificialisation d’espaces agricoles ou naturels localement au 

regard :

du marché immobilier (et de la fiscalité) local : fiscalité foncière élevée, demande est forte pour des maisons individuelles avec jardin;

de l’offre foncière existante à 20 min de trajet (sans problème de congestion), mais pas sur l’agglomération, pour un coût qui est pratiquement équivalent d’un T4 

localement.

Le projet est donc comparé à la réalisation d’un projet équivalent (en termes de fonctions urbaines et de capacité) mais en extension urbaine à 20 min de distance de 

Trignac (densité logement 2 fois moindre).

Typologie de l'aménagement / des constructions développées Paramètre d'évaluation Remarque

Facteur multiplicatif étalement urbain 
Valeur entre généralement entre 1 et 5. Liée à la densité que pourrait avoir le projet s'il était 

réalisé en extension urbaine comparé à un foncier plus contraint en renouvellement urbain.

Ce ratio représente le % entre les surfaces imperméabilisées par les constructions, les 
parking, voie d'accès, par rapport à l'emprise affectées à ces usages construits
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http://www.mission-economie-biodiversite.com/publication/evaluation-socioeconomique-sfn
https://www.ecologique-solidaire.gouv.fr/levaluation-francaise-des-ecosystemes-et-des-services-ecosystemiques
https://www.ecologique-solidaire.gouv.fr/levaluation-francaise-des-ecosystemes-et-des-services-ecosystemiques
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75 000 € 1%

0% 22 000 €

5% 588 000 € 139 000 € 1%

123 000 € 1%

0% 24 000 €

216 000 € 2%

70 000 € 1%

0% 24 000 € 499 000 € 4%

0% 50 000 € 1 084 000 € 8%

0% 26 000 € 64 000 € 0%

0% 16 000 €

2 369 000 € 18%

7 379 000 € 58%

0% 44 000 €

26

0

49

Somme des bénéfices actualisés 12 812 000 €

emplois ETP* mobilisés et répartis sur la durée des travaux liés à la déconstruction-désamiantage et 

dépollution 

emplois ETP* mobilisés sur la durée de vie du projet dans le cadre d'une activité commerciale de proximité

emplois ETP* préservés sur la durée de vie du projet correspondant à l'activité agricole et agro-alimentaire

Effets relatifs à la mise en place et au fonctionnement des services publics

Evaluation du projet de 
reconversion de friches pour 

la création de la ZAC 
Océane-Acacias Effets indirects du projet

(limitation de l’étalement urbain)

Effet sur les services de production agricole 

Effet sur le temps de parcours des usagers

Effet sur les coûts de déplacement des usagers

Effet sur la pollution locale (si moins de déplacements en VP…)

Effet sur les investissements dans les VRD (voiries, réseaux divers)

Effet sur les coûts d’exploitation des VRD (voiries, réseaux divers)

Effet sur les émissions de GES (si moins de déplacements en  véhicule 
personnel VP…)

Effet en termes de sécurité routière

Effets liés à la préservation des espaces naturels agricoles et forestiers 

Effets liés à une meilleure rationalisation des déplacements

Effets liés aux nouvelles fonctions proposées par le projet

Effets liés à la création d’un espace vert urbain (EVU)

Effets liés à la suppression de la friche et à la remise en l’état du site

Effets directs du projet 
(remise en l’état et création de 

fonctions)

Effet sur le coût de traitement des eaux (du fait de la remédiation et 
amélioration de la qualité de l’eau)

Effet de la création d’un ilot de fraicheur

Effet éducatif lié à la création d'un espace vert urbain

Effet carbone du fait de la production d’énergie renouvelable

Effet lié à l'amélioration du cadre de vie (i.e. suppression de la friche) sur 
les prix immobiliers

Effet en termes de valeurs récréatives et culturelles liées aux nouveaux 
équipements et aménités proposés par le projet

Effet des espaces de nature en termes de bénéfices « santé »

Effet lié à l'amélioration du cadre de vie (i.e. suppression de la friche) sur 
droits de mutation

Effet sur l’emploi en phase de remise en état du site  

Effet sur l’emploi de commerces

Effet évité du fait d’emplois agricoles non détruits

Effet économique

Effet social et bien-être

Légende 
du 
schéma

Euros réels

Effet environnemental

Effets non 
monétarisés

Effet en termes de régulation du risque inondation

Effet carbone (fonction de stockage et de séquestration du carbone)

Effet carbone de la création d'un ilot de fraicheur

Effet polinisation lié à la présence de nature

Collectivité 
76%

Riverains -
usagers

18%

Intérèt 
général

6%

DÉTAIL DES BÉNÉFICES PAR ACTEUR
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https://www.nature2050.com/
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http://www.ademe.fr/
https://www.ademe.fr/evaluer-benefices-socio-economiques-reconversion-friches-lutter-contre-lartificialisation-outil-benefriches
https://www.ademe.fr/evaluer-benefices-socio-economiques-reconversion-friches-lutter-contre-lartificialisation-outil-benefriches


 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

o 

o 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Analyse du Cycle de Vie 

Agence de la transition écologique

Evaluation des bénéfices socio-économiques et environnementaux des projets de reconversion des 

friches 

Bénéfices nets socio-économiques et environnementaux 

Espace naturel, agricole et forestier 

Etablissement public foncier 

Espace vert urbain 

Gaz à effet de serre 

Organisation internationale de normalisation 

Photovoltaïque 

Surface de plancher 

Voiries, réseaux divers 

Zone d'Aménagement Concerté

Zéro artificialisation nette 

http://www.mission-economie-biodiversite.com/publication/evaluation-socioeconomique-sfn
http://www.mission-economie-biodiversite.com/publication/evaluation-socioeconomique-sfn
https://www.ecologique-solidaire.gouv.fr/levaluation-francaise-des-ecosystemes-et-des-services-ecosystemiques
https://www.ecologique-solidaire.gouv.fr/levaluation-francaise-des-ecosystemes-et-des-services-ecosystemiques
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http://www.ademe.fr/
http://www.ademe.fr/
http://www.ademe.fr/
http://www.ademe.fr/
https://www.ademe.fr/evaluer-benefices-socio-economiques-reconversion-friches-lutter-contre-lartificialisation-outil-benefriches
https://www.ademe.fr/evaluer-benefices-socio-economiques-reconversion-friches-lutter-contre-lartificialisation-outil-benefriches
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