ECONOMIE

L'INSTITUT

PARIS
REGION

NOTE RAPIDE

N°919

Octobre 2021 « www.institutparisregion.fr

BEIMPLANTER DE L’ACTIVITE
ECONOMIQUE SUR DES FRICHES
URBAINES : QUELS SONT

LES ACTEURS IMPLIQUES ?

L’'OBJECTIF DE ZERO ARTIFICIALISATION NETTE (ZAN) AINSI QUE LE MAINTIEN

D’UNE OFFRE FONCIERE ET IMMOBILIERE POUR LES ENTREPRISES DANS LES TERRITOIRES
RECONFIGURENT L’AMENAGEMENT ECONOMIQUE. CERTAINES FRICHES URBAINES
OFFRENT UNE OCCASION PRIVILEGIEE DE REDEVELOPPER LES ACTIVITES ECONOMIQUES,
ET NOTAMMENT PRODUCTIVES. PAR SON FORT NIVEAU DE COMPLEXITE,

LA RECONQUETE DES FRICHES URBAINES NECESSITE DE MOBILISER UN ECOSYSTEME
D’ACTEURS EN PLEINE EVOLUTION.

reviennent au centre des enjeux de laménagement urbain en lle-de-France, propulsées en

particulier par des facteurs environnementaux : maintien de la biodiversité, lutte contre la
pollution et préservation des ressources - les terres agricoles, notamment —, dans un objectif de
zéro artificialisation nette (ZAN). La loi Climat et Résilience du 22 aot 2021 a stabilisé une défini-
tion juridique de lafriche.Ainsi,«onentend par friche tout bien ou droitimmobilier, bati ou non bati,
inutilisé etdont l'état, la configuration ou loccupation totale ou partielle ne permet pas un réemploi
sans unameénagement ou des travaux préalables ».
La restructuration de ces sites représente un enjeu important de développement économique.
Il s’agit notamment d’ancrer les entreprises dans lagglomération centrale « intra A86 », ou trop
d’espaces d’activités ont disparu au profit de 'habitat, et de développer lattractivité de zones
périphériques.

I es friches économiques, ces terrains désaffectés des activités qu’ils accueillaient autrefois,

NOUVELLES AMBITIONS ET REPOSITIONNEMENT DES ACTEURS PUBLICS ET PRIVES

La reconquéte des friches n'est pas un phénomeéne nouveau en ile-de-France. Les délocalisations
etladéconcentration des activités productives de la petite couronne vers la périphérie ont conduit
alaconstitutionde frichesindustrielles. De grandes opérations d'aménagement ont transformé ces
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tissus urbains (Plaine Commune, Seine Aval, Seine
Amont...). La nouveauté, ce sont les mutations du
profil des friches. Elles sont désormais de taille et
denaturetresdifférentes, et se situenttantdansles
territoires urbains denses que dans les territoires
périurbains ou ruraux.

Ce qui change aujourd’hui, et rend la situation
complexe, tient dans la nécessité de reconquérir
une grande diversité d’espaces délaissésenyinté-
grant les enjeux de transition écologique. De plus,
le monde de laménagement est en profonde muta-
tion:ilyaeudesévolutions législatives et des trans-
ferts de compétences depuis la loi portant sur la
nouvelle organisation territoriale de la République
(NOTRe) de 2015, et les acteurs privés sont de plus
en plus proactifs.

La reconversion de friches nécessite de mobiliser
de nombreux acteurs et d’'organiser le travail entre
eux en tenant compte de l'évolution de leurs posi-
tionnements. De nouveaux acteurs — privés, pour
lessentiel - émergent. Il peut sagir d’'investisseurs,
de promoteurs, spécialisés ou nondans laménage-
ment économique,ou de fonciéres a larecherche de
friches bien situées pour satisfaire une demande
d’installation d’entreprises. Parallelement, les ac-
teurs « historiques » opérant sur les friches modi-
fient leurs interventions, a linstar des collectivités
ou desopérateurs publics :établissements publics
fonciers (EPF), établissements publics d’'aména-
gement (EPA), sociétés d’économie mixte d'aména-
gement (Sema). La Région Tle-de-France propose
quant a elle, depuis 2020, une aide a l'ingénierie a
travers son appel a manifestation d’intérét (AMI)
«Reconquérir les friches franciliennes ».

[Lest important de rappeler que les projets de re-
qualification de friches s’'inscrivent dans le temps
long,aplusdedixans,etrequierentlamobilisation
des acteurs le plus en amont possible de la chaine

Des enjeux multiples @ appréhender

Caractéristiques de la friche
Histoire de I'occupation du site

(nature de I'activité économique, phases d'exploitation...)

Identité du propriétaire
Etat de la biodiversité et de I'environnement

Enjeux techniques et juridiques
Réglementation (patrimoine classé, PPR', PEB?...)
Gestion du site en friche (dépollution, démolition...)
Mise en sécurité du site

Gouvernance

Engagement des acteurs (volonté politique,
présence/intention des acteurs prives)

Ingénierie
Statut des acteurs, leur diversité et leur nombre

1. Plan de prévention des risques
2. Plan d’exposition au bruit

Programmation
 Contenu du projet (mixte ou monofonctionnel)

« Nature de la ou des nouvelles activités économiques
« Equilibre financier

Insertion locale
« Concertation avec les entreprises et les habitants

« Ancrage urbain (maillage du quartier, desserte, flux de véhicules...)
« Qualité environnementale (biodiversité, eau...)

« Qualité paysagere et architecturale du projet
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de valeur, au regard de la complexité de leur mon-
tage. Siles étapes du projet peuvent s'entrecroiser,
trois phases peuvent étre distinguées :la stratégie,
letraitement du site et la réalisation.

PHASE 1 : STRATEGIE, CONNAISSANCE ET
CONCEPTION DU PROJET

La reconversion des friches d’activités nécessite
une réflexion urbaine globale et approfondie, pen-
dantlaquelle les collectivités locales jouentunrole
clé.Ilest en effet central pour elles de recenser les
frichesetd’évaluer leur situation environnementale,
afinde mieux connaitre le territoire dans lequel elles
s'inscrivent et de développer une politique fonciére.
Lesagencesd'urbanisme peuventapporter leur ex-
pertise dans la constitution de bases de données
sur les friches, a linstar de LInstitut Paris Region.
La montée en compétences en ingénierie des col-
lectivités locales s'inscrit aussi dans la loi Climat
et Résilience du 22 ao(it 2021. Elle passera par la
création d’observatoires du foncier.

Cette connaissance du territoire sarticule avec les
compétences en aménagement des communes et
des établissements publics de coopération inter-
communale (EPCI), en matiére de planification. Ils
doiventen effet anticiper la réutilisation de la friche
et lintégrer dans une vision d’évolution territoriale
alongterme, ce quipasse par l'élaboration de stra-
tégies d’aménagement économique. Le document
d’orientation et d’objectif (D00) du schémade cohé-
rence territoriale (SCoT) et le plan local d’urbanisme
(PLU) peuventindiquer les axes d'urbanisation déci-
dés surces friches. Atravers la définition du zonage
etdesreglesd’urbanisme, les collectivités peuvent
préserver lavocation économique du site en friche.
Les documents d’urbanisme sont aussi loccasion
d’échanges privilégiés entre les différents niveaux
de collectivités (Région, EPCI, Commune...) pour
concevoir une vision concertée et cohérente du
projet de requalification.

Confrontées a des opérations toujours plus com-
plexes, les collectivités locales ont davantage
recours aux expertises d'aménageurs, de bureaux
d’études etd’agences nationales danslexercice de
leurs compétences. Lexemple des EPF est révéla-
teurdu repositionnement des acteurs. Initialement
spécialisésdans le portage foncier, les EPF serepo-
sitionnentde plus en plusenamontde lachainede
valeur afin d’inciter les acteurs publics a identifier
les potentiels fonciers a recycler. Dans cette pers-
pective, létablissement public foncier local (EPFL)
de la Savoie, par exemple, a créé son observatoire
des friches économiques en 2017. Les EPF aident
aussi les collectivités en manque d’ingénierie.
Depuis quelques années, l'établissement public
foncier d'fle-de-France (Epfif) signe des conven-
tions stratégiques avec les collectivités locales
afin de les accompagner dans 'élaboration des
schémas territoriaux. Cela permet aussi a 'lEPF de
suivre et cofinancer les études pré-opérationnelles.
Il se positionne de plus en plus comme un parte-
naire aupres des collectivités territoriales et moins
comme unsimple prestataire.
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UN JEU D’ACTEURS EN MUTATION

STRATEGIE REALISATION
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Demaniére générale,lamobilisation et la fédération
delensemble des acteursenamontde lachainede
valeur contribuent a constituer une équipe pluri-
disciplinaire intégrant les élus, les techniciens et
les experts. Le programme IDFriches, développé
par la Région Auvergne-Rhone-Alpes depuis 2015,
fait office d’animateur et de centre de ressources
régional dans ce domaine, principalement a des-
tination des collectivités. Ce centre de ressources
est financé par la Région et le Fonds européen de
développementrégional (Feder). Illest porté partrois
réseaux professionnels : le péle de compétitivité
Axelera, le cluster Indura, et le Centre d’échanges
et de ressources fonciéres (Cerf, fermé en 2021).
Lobjectif est de fédérer lensemble des acteurs de
la chaine de valeur de requalification de friches a
l'échelle régionale.

A ce stade, la question de la maitrise et du portage
foncierest primordiale. Tout acquéreur d’un foncier
en friche — la collectivité comme un investisseur
privé — peut étre confronté a une grande diversité
de propriétaires (personne morale ou physique,
propriétaire unique ou multiple, etc.), ce qui néces-
site d’engager le processus d’acquisition le plus en
amont possible, méme si le projet de reconversion
n'est pas bouclé.

PHASE 2 : PROTO-AMENAGEMENT

OU REMISE EN ETAT DU SITE

Lesfriches sedistinguent desfonciers habituels par
leur histoire et par leur utilisation. Poury implanter
de nouveaux usages, des travaux de dépollution des
sols, de comblement de cavités, de désimperméa-
bilisation, de désamiantage et de démolition sont
souvent inévitables. La phase du proto-aménage-
ment' est donc cruciale dans le montage du projet
et peut représenter un colt considérable.

Des pollutions différentes - localisées ou diffuses
- ont pu étre cumulées sur un méme site ou les
entreprises se sont succédé:des usines a gaz,des
polesferroviaires,des sites avec de forts usages de
solvantsouencoredes lieuxde traitementdu métal.
Lappui de lAdeme est de plus en plus recherché
pour la bonne intégration de la dépollution dans le
projet et pour son aide financiére — dans le cas de
frichesissues d’anciens sites industriels ICPE (ins-
tallations classées pour la protection de lenvironne-
ment) — grace au fonds friches, doté de 300 millions
d’euros a 'échelle nationale dans le cadre du Plan
derelance de 20202

Le traitement d’'un site doit suivre la méthodolo-
gie nationale de gestion des sites et sols pollués.
Lampleur de la dépollution a engager varie selon le
nouvelusage prévu sur le site.Les projets avocation
économique, et plus particulierement les activités
productives et la logistique, peuvent étre une bonne
solution pour reconvertir les friches polluées, car le
coltdedépollution est moins élevé que pour un pro-
jetrésidentielou d’équipementaccueillantdu public.
Les anciens batiments peuvent étre conservés et
rénovés dans une visée patrimoniale et d’identité
territoriale. La collectivité locale peut inscrire cet
objectifdansla programmation.Cela peut participer

aune meilleure acceptabilité du projet par les habi-
tants, et limite la consommation de matériaux de
construction.

Le responsable du traitement du site est le dernier
exploitant, mais, en cas de défaillance de celui-ci,un
«tiers-demandeur»® - en général un aménageur —
peutsysubstituerafinde leréaliser. Lobjectifestde
mutualiser les colts de traitement et de réhabiliter
les sites plus rapidement, et pour un nouvel usage.
Les EPFsontlesacteurstraditionnels dutraitement
etdeladépollutiondesfriches,enraisondeleur sa-
voir-faire et de leur capacité humaine et financiere®.
Lintervention de 'lEPF permet donc de sécuriser le
projet. Il peut porter un foncier sans que le projet
d’aménagement soitdéterminé.ll s'adapte alinten-
tionde projet. Laménageur n'est pas toujours connu
et le prixde revient® n'est pas forcément fixe. Il peut
fortement évoluer tout au long du portage foncier.
Néanmoins,de nouveaux acteurs émergent,comme
les fonds d’investissement, mais aussi des fon-
ciéres,dontdesfiliales de grands groupes du com-
merce.Les opérateurs privés agissentainside plus
enpluscommedesensembliersurbainsen agissant
davantage enamontdelachainedevaleur,du proto-
aménagementala construction du nouveau projet.

PHASE 3 : REALISATION DU PROJET ECONOMIQUE
L'aménagementet laconstruction sur le site posent
euxaussidesenjeuxtechniques, financiers et envi-
ronnementaux.Selon le montage opérationnel choi-
si, limplication des acteurs publics pendant cette
phase peutvarier d’'un projet a un autre.

Les collectivités doivent notamment s'assurer du
respect des réglementations complexes portant
sur la préservation de la biodiversité et du patri-
moine bati, mais aussi sur lacceptabilité sociale
du projet économique. En effet, les potentiels pro-
blemesde cohabitation entre habitants et certaines
activités, liés a un flux important de camions, par
exemple, peuvent freiner les projets économiques.
Néanmoins,de nouvelles formes de mixité urbaines,
denses et répondant au besoin de proximité favo-
risent le retour d’artisans et d’activités productives
de petitetaille. A ces questions, les EPF, les agences
d’urbanisme, les Sema ou des cabinets spécialisés
peuventapporter leurs expertises entant qu'assis-
tantamaitrise d’'ouvrage.

A ce stade, les propriétaires du foncier vont recher-
cher lappui d’opérateurs publics ou privés. La pré-
sence d’'opérateurs publics ou mixtes est d’autant
plus stratégique dans les zones détendues, ou les
opérateurs privés sontmoins présents. Les sociétés
d’économie mixte d’'aménagementou patrimoniales,
enagissantsurcesterritoires, peuvent contribuer a
faire naitre des projets qui n'auraient pu voir le jour,
car jugés peu ou pas assez rentables. Ces sociétés
répondent certes a des impératifs financiers, mais
aussi a des objectifs d’intérét général fixés par les
pouvoirs publics.

Les acteurs privés deviennent plus présents dans
les projets de reconversion de friches. De nombreux
sitesrestentdans leurs mains sans besoin d’inter-
vention publique lorsque leur localisation convient
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DES FONDS
D’INVESTISSEMENT
SPECIALISES DANS
LA RECONVERSION
DES FRICHES

Ces investissements public-
privé, portés par des banques,
s’appuient sur des acteurs
publics tels que la Banque des
territoires. Le fonds Brownfields,
doté depuis 2018 de 250 M€ sur
cing ans, est le premier fonds
d’investissement. Parmi les
fonds les plus importants,
celuide labanque Rothschild,
BUEI, a atteint 80 M€ en
2018.Ces sociétés de gestion
prennent 'ensemble des risques
juridiques et financiers

des opérations de proto-
aménagement afin de rassurer
les opérateurs privés auxquels
ils revendent le site une fois
traité. Leur forte capacité
budgétaire leur permet de porter
plusieurs projets en méme
temps et a moyen/long terme.

SEMILE-DE-FRANCE
INVESTISSEMENTS &
TERRITOIRES

La SEM IDF Investissements

& Territoires est une fonciére
parapublique créée en

mars 2020 afin de doter

la Région d’un outil patrimonial
au service de sa politique

de développement économique
et d’aménagement du territoire.
L’action de la SEM vient aussi
combler des carences de marché
en agissant surdes actifs ou

des fonciers atypiques,comme
les friches industrielles. Dotée
d’une capacité d’investissement
d’environ 100 M€, la SEM
investit en fonds propres

dans des projets, seule ou

avec des partenaires, et
recherche un effet de levier avec
des financements bancaires.



| 5 | Note rapide n° 919 Octobre 2021

Co-construction d'un projet entre acteurs privés et publics

Ala suite de la délocalisation & Goussainville (Val-d'Oise) du site

de production de lentreprise Paul Prédault, létablissement public
foncier d'lle-de-France (Epfif) a accompagné la reconversion de cet
ancien site industriel a Gonesse, dans la méme intercommunalité.
Acquiseen 2012,lemprise fonciére de 1,2 hectare a fait lobjet de
démolitions et de désamiantage en 2018. Le partenariat entre la
Ville et lacommunauté d’agglomération Roissy Pays de France

et lEpfif sestillustré parlamise en ceuvre du suivi de l'étude de
faisabilité,d’opportunité et de programmation entre 2014 et 2018,
et parla mise en ceuvre de la consultation d'opérateursen 2017
pour la création d’un parc d’activités économiques (PAE) de bonne
qualité urbanistique pour ce secteur proche du centre-ville. LEpfif
acédé lesiteen 2020. Lopérateur Essory développe aujourd’huile
parc d’activités de la Fontaine Cypierre (130 a2 150 emplois, a terme),
sur7 560 m? de surface de plancher et au coeur d’'un écosysteme
d’activités fort de 300 entreprises a proximité du Parc des expositions
de Paris Nord 2 Villepinte et de laéroport CDG. Les locaux flexibles et
modulables de 150 a 500 m? sont destinés aux TPE et PME, en vente
etalalocation. Essorreste pour partie propriétaire, garantie de la
qualité du site surle longterme.

Atelier arago architecte ¥

|

Anticipation de la reconversion d’un site par des acteurs privés
Avant sa cessation d’activité,en 2019, sur son site industriel de
Beauchamp, la société 3M était désireuse d’assurer un projetviable
etintéressant pour le développement économique du territoire.

Elle alancé un AMlaupres des promoteurs-investisseurs et misen
ceuvre un plan de dépollution sous légide de la Direction régionale
de lenvironnement, de laménagement et du logement (Dreal). Le
dialogue, sans faire lobjet de formalisation, était assuré avec la
Ville,quiavait la volonté de maintenir un site d’activités. La société
Vectura a été choisie pour son projet qualitatif,avec une mixité
compatible avec le site : plusieurs batiments a destination des

PME avec des locaux flexibles, des espaces de coworking et des
espaces mutualisés (créche, restaurant et salles de réunion, dont
une utilisable pour des réunions publiques). La stratégie de Vectura
est de maitriser lensemble de la chaine (acquisition, rénovation,
construction, location et gestion). La encore, cCest un rapport de
confiance qui s'est établiavec lacommune,alors méme que le
projet a évolué en lien avec la réalité du marché, conduisant a
revenir sur certains engagements initiaux. Lobjectif est d’atteindre
1200 emplois,aterme.

Urbanisme transitoire et intensification des usages par une
collectivité restant propriétaire

Lareconversion de lafriche industrielle occupée précédemment
par une société d’'usinage automobile située dans la zone d’activités
économiques (ZAE) de Cartier Bresson, a Pantin, répond aux
objectifs d’attractivité de lacommune. CEPT Est Ensemble la
acquise et mise adisposition pour de lurbanisme transitoire via

son AMI «Tempo». Le collectif Soukmachines la ainsioccupée

de 201642021 enydéveloppantun projet participatif d’ateliers,
derencontres etd’événements. LEPT Est Ensemble en reste
propriétaire et a contractualisé avec le groupement CDC/RIVP pour
la gestion et lexploitation du site,au moyen d’un bail emphytéotique
de 64 ans.Cetimmobilier économique est destiné aux activités

de lécoconstruction et de léconomie verte. Il offre sur moins

de 5000 m2uneintensification des usages a destination des
entrepreneurs, des demandeurs d’emploi et des jeunes a proximité.
Ilse compose de trente ateliers,de deux espaces de coworking,
d’'une salle de réunion, de bureaux et d’'un restaurant.
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ala demande du marché foncier et immobilier. Progressivement, des fonciéres interviennent sur
ces fonciers atypiques,dontelles restent gestionnaires. Certaines sontoriginaires d’autres régions
francaises et apportent leur savoir-faire en matiere d’accueil de PME-PMI. De grands groupes inter-
nationaux propriétaires-développeurs immobiliers et gestionnaires recherchent également ces
sites.C'est notamment le cas en lle-de-France, chez des acteurs de la logistique. Face & la rareté du
foncieretalessordue-commerce, des groupes spécialisés dans limmobilier logistique tels Segro,
Prologis ou Goodman profitent de la bonne localisation de certaines friches pour y développer a
nouveau de lactivité. Depuis 2019, le développeur Virtuo Industrial Property loue un batiment de
18000 m2 autransporteur spécialisé Distribike clients sur le port de Bonneuil-sur-Marne,a 15 km
de Paris.Virtuo aconstruit ce bati sur une ancienne friche laissée par un équipementier automobile.
Lanticipation du projet peut aussi passer par loccupation temporaire ou transitoire, permettant a
desassociationsou adesentreprisesde s'installer via des baux précaires pendant la phase aval du
projet. Cela permet de préfigurer de nouveaux usages et de ne pas laisser lespace vacant, contri-
buantainsialacceptabilité des projets.

QUEL ROLE DEMAIN POUR LES COLLECTIVITES DANS L’AMENAGEMENT DES FRICHES ?

Les collectivités locales sont les acteurs principaux de la chalne de valeur des projets de recon-
version économique des friches, tant au niveau stratégique qu'opérationnel. Elles sont néanmoins
confrontées a des contraintes d’ordre différent. En premier lieu, les collectivités locales éprouvent
desdifficultés afinancerles projets, liées au coltimportant de leur résorption et a la baisse de leurs
capacités budgétaires. D’autre part, étant donné la complexité du montage du projet, lescommunes
etles EPCl doivent étre agiles dans leur organisation interne et doivent se doter d’ingénierie — une
contrainte partiellementrésolue par lingénierie des opérateurs publics et de bureaux d’études. La
troisieme contrainte principale concerne la bonne articulation entre les différents niveaux de col-
lectivités. Le transfert de la compétence économique aux intercommunalités, depuis la loi NOTRe,
ainsique le maintien partiel de la compétence aménagement et loctroi du permis de construire aux
communes obligent ces deux acteurs a organiser leur coopération.

Dansce contexte, lesacteurs privés représentent une véritable opportunité pour lescommunes et les
EPCl pourreconvertir les friches avec un investissement financier limité de leur part.Dés lors, elles
peuvent se porter de plus en plus sur lencadrement et le suivi des projets. Elles peuvent controler
laménagement économique de leur territoire via la planification et les aides aux entreprises. Il leur
reste a se doter davantage d’outils pour suivre ces nouveaux locaux d’activités, par exemple le bail
emphytéotique, afin de maltriser au mieux le parcours économique de leur territoire.

Avoirunevision stratégique d’aménagementamoyen etalongterme de léchelle régionale a l'échelle
communale devientindispensable. Parunsuivi plusdirect des entreprises présentes sur leur terri-
toire, les collectivités peuvent anticiper la formation de friches, et donc leur reconversion. Caccueil
d’entreprises surdesfriches d’activités est un moyen efficace de conserver des emplois diversifiés
aproximité des zones d’habitat en zone urbaine dense et dans les agglomérations moyennes. C'est
aussiloccasion de préserver les fonctions productives et celles liées au fonctionnement urbain.
Lacculturationaune nouvelle forme d’aménagement économique représente un enjeu transversal
pour l'ensemble des acteurs, privés comme publics. Le recyclage urbain doit devenir la norme et
lextension urbaine l'exception dans lobjectif de zéro artificialisation nette défini a 'horizon 2050
par laCommission européenne.m

Laurence Nolorgues, urbaniste-économiste, et Hugo Delort, socio-économiste,
département Economie (Vincent Gollain, directeur)

1. Le proto-aménagement de terrain consiste en des opérations de préparation du foncier, aprés son acquisition et en vue de la

réalisation d’une opération d’'aménagement (Cerema).

. Source : https://ile-de-france.ademe.fr/actualite/un-fonds-pour-soutenir-la-reconversion-des-friches.

3. Tiers-demandeur :dispositif créé en 2014 par la loi pour laccés au logement et un urbanisme rénové (ALUR), mais ce dispositif
reste encore peu connu et utilisé par les opérateurs. Seuls 39 dossiers ont été autorisés entre 2014 et juin 2020.

4. Les EPF les plus anciens ont mis en place et conservé la pratique de « minoration fonciére » héritée de leur réle pendant la
période de désindustrialisation. Ce dispositif permet de financer une partie des déficits causés par les colts de dépollution/
démolition par ses fonds propres, et notamment via la taxe spéciale d’équipement (TSE).

5. Le prixderevient comprend lacquisition du terrain et les colts engendrés par le traitement de la friche.
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