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Valorisation de sites

Gestion du risque économique dans les
opérations de requalification des friches
industrielles
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Un site industriel : actif dégradé

\

Peut représenter une plus-value fonciere latente au terme de sa remise en état

ouvrage public et MO privé

- Générer de la charge fonciere

Aménageur - Maitrise du territoire (étalement urbain)
public - Investissement d’avenir
o - Gestion de I'environnement, du bien étre
Quelle vision de
’. i ? 7 . 7 . . \ .
Vinvestissement : Aménageur - Spéculation économique (actifs a risque)

Spéculation fonciére
Spéculation immobiliere

privé
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L'évaluation du prix de la charge fonciere :
la premiére étape de maitrise du risque économique

'approche est conduite a rebours en
partant des recettes attendues a l'issue de
I'aménagement (vente de charge fonciere)
et/ou de la promotion (vente de biens

“aco

Valorisation de sites
Opérateur privé

Opérateur public

immobiliers)
Prix du foncier Prix du foncier Subvention
Recette
Marge % prix du Marge Recette
m?/SHON
F . f. . Ou F . f . O/ . d A , . .
rais rinanciers . rais financiers o prixdu Les colts de dépollution peuvent dans certains cas
Prix de vente m?/SHON
du m?/SHON Ou conduire a une valeur négative du foncier.
aménagement aménagement Prix de vente
du m?/SHON
3 classes de fonciers émergent selon le contexte:
Valeur de l'aire assainie 1. Terrains de classe A dans le marché
2. Terrains de classe B, colits de dépollution
Prix du foncier A Importants mais la demande fonciére créée un
Cas qui se réglent - potentiel de recyclage
Marge doux-momes Aires présentant un . o~ . .
Recette Financement | oieriel de développement 3 Terrains de classe C, les colts de remise en état
privé Parfenariat public-privé A ;
e . ne peuvent étre compensés par la plus-value sur
Frais financiers % prix du 4
m?/SHON le marché.
. Ou
amenagement Prix de vente
du m?/SHON
Couts d'assainissement
ef de viabilisation
dépollution le modéle ABC du réseau Cabemet (source Cabemet)
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Mode de fonctionnement d’'une société d’'investissement

Le tableau de bord de gestion des risques
“lco (« le dérisquage »)

- Levee global des fonds puis appel des fonds par projet

- Audit de chague investissement : charges, incertitudes et
risques, durée de I'opération, besoin cash flow, TRI...

- Présentation du dossier devant le comité des engagements
de la société d’investissement

. . « Call 3 » . P
Acquisition terrain « Call 2 » . g \ Financement travaux Remontée cash
«Call1» Mise en compatibilite Démolition / désamiantage D’aménagement aux investisseurs
l | | >
| | |
tiniel / \ / \ / \ /t final
) Dépot du ) '
Zonage Mise en Travaux Permis Deésamiantage Travaux
Industriel sécurité dépo"ution d’aménager déconstruction d,aménagement
| | A | A | A | s | A

I P R [ PR N £ v |

mpgc:i(i:ﬁgell{[?gn Validation du ﬁl:::;e e?;[eF;CLUF PA obtenu PV th Ct‘? :
plan de gestion 9 authentiques
zonage
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| Elaborer Négocier avec Formuler et
I'offre d’achat le propriétaire _signer l'acte
i . , Négocier i
Faire une o_ffre d Valider I'offre gocier avec ahc}er Ie: f:onh'a
—» vente de biens et : le partenaire ou négocié et
. avant remise , .
de services I'acheteur nommer le pilote

Monter I'opération (juridique + partenaires)

Pré-commercialiser

Finaliser I'avant-

projet sommaire
(APS)
Faire une offre Négocier avec
de service le client

®,
AXD Ouvrir la revue de conception
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Faire la revue \ Planifier Allouer les \ Faire des appels [el:igomir ag;:ec; (i Contrat de 2
de I'opération / ['opération ressources d'offre ous-iratants /e _ous-traltanoe .
et les fournisseur: . de chantier _
[
Obtenir les Y c;oorgig;i: ::ec
autorisations aroiusis Vsloo
spéciales
Déposer les
permis de
démolir
Déposer les
permis de :
construire / lotir 3 P
SiKO Modifier ou

5. Préparation

arréter I'opération
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“] Go Les options de gestion des risques sanitaires et
leurs incidences sur la chaine de valeur

Approche « dépollution » Approche « mesures constructives » Approche « restriction d’usages »
Traitement sources pollution Vide sanitaire, VMC Interdiction jardins privatifs
Parking plain-pied Limitation usages récréatifs
Propriétaire du terrain Promoteur Propriétaire in fine
Codt sur la charge fonciere Codt constructif Valeur du bien
Limite : valeur du foncier Limite : marché immobilier Limite : acceptabilité émotionnelle
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Prix de revient de la charge fonciere augmente avec la sensibilité de l'usage

Solution : augmenter la SHAB (verticalement), la loi ALUR a supprimé le COS
Limites : PLH, capacité du marché local a adsorber la production induit un phasage
et une cession fonciere par partie (phasage)

Solution : moins « dépolluer » c’est vendre un terrain avec des SUP, ce qui conduit a
limiter les usages et/ou a transférer des dispositifs constructifs particuliers vers

le promoteur

Limites : situation acceptable pour du collectif mais difficile pour du logement individuel

Solution de compromis : mixer les programmes individuels et collectifs, produire des
lots libres de SUP et certains grevés, confiner des matériaux dans les améenagements...
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Valorisation de sites

Un cas dans le sud : Port Saint Louis du Rhone
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Valorisation de sites

Situation initiale - 2006

d’industrie lourde (étude historico-documentaire signale la production de bitume)
La société VALGO achete le terrain « en I'état », apres une évaluation de I'état du sol.

De nombreux batiments sont encore présents sur le terrain, créant une incertitude sur les
travaux mise en compatibilité du terrain.

Des déchets de production (huiles) sont encore présents dans des capacités.
L'activité industrielle n’était pas soumise au cont réle des ICPE.

Pour autant, la mise en compatibilité¢ a été condui  te sur la base de la méthodologie
préconisée par le Ministere.
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WALGO
2007 déconstruction

2008 - 2009 diagnostics complémentaires du sol
Valorisation de sites 2008 - 2009 Négociation modification zonage
2010 Promesse de vente et plan de gestion
2011 Travaux dépollution — ARR résiduelle
2012 Vente du terrain
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Annexe 5 : Plan d'implantation des sondages réalisés sur le site de 2005 a 2007
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Valorisation de sites

Travaux de dépollution :
Modification du projet architectural

Travaux du sol Découverte de capacités vestigiales, en béton, enterrées, remplies de bitume
Surcodt dans la gestion des déchets
Niveaux de naphtaléne résiduels incompatibles avec un batiment de plain-pied

Des travaux de dépollution complémentaires provoqueraient un prix de charge fonciére incompatible
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Valorisation de sites

Solution de maitrise des codts

Niveau des eaux souterraines affleurant (1,5 m)

Couts importants de développement de parking enterrés
Le projet immobilier implique la création de stationnements

Nécessité de créer un vide sanitaire sous les logements

Solution : développer les parking en plain-pied

BATIMENT A USAGE D’HABITATION
AVEC PARKING EN CLAIREVOIE EN
REZ DE CHAUSSEE

ESPACE VERT A USAGE
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bAlGO Résultats
120 logements crées

. ) dont 25 % de collectifs sociaux
Valorisation de sites
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bl\]_G(ﬂ Un cas dans le nord : NIEPPE
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| N La nd FORSE
WAILGO Situation initiale - 2007

En 2006 : la société exploitant le site fait faillite. Le liquidateur qui hérite de la gestion de la
Liquidation ne dispose par des fonds pour gérer les nombreux déchets présents sur le
terrain, pour assurer la mise en securité des installations, et encore moins pour demolir et
depolluer le foncier.

\¢

La societé VALGO rachete le terrain et assume les engagements de gestion des déchets

et de remise en état du site, afin de le rendre compatible avec le déeveloppement d’'un projet
iImmobilier.

1 Etat des lieux : identification des dechets

2 Diagnostic initial des sols et de la nappe

3 Arrété Préfectoral de mise en sécurité du site d’avril 2008
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Gestion des déchets 2007 - 2008

\\Alcd\‘ LandEQRSE

La société LF NIEPPE créee entre les société VALGO et Landforse a assure la mise en

en application des prescriptions de I'Arrété Préfectoral de mise en sécurité:

Dépose des transformateurs et gestion des huiles au Pyralene

Regroupement des futs de produits chimiques et gestion en filiere habilitéee
Regroupement des déchets inflammables pour maitriser le risque incendie

Gardiennage du site 24/24 dans l'attente de son démantelement

Colmatage du puits profond (117 m), voie d’entrée des polluants dans la nappe exploitée

b~ wdNPF
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WA1GO LandEQRSE

Etude de sol et définition du projet immobilier 2009 - 2011

\¢

Un projet immobilier a été mis au point sur I'ancien foncier JALLA en tenant compte de la nature
des sols (portance), des niveaux initiaux de pollution et des spécificités architecturales locales.
Apres présentation du projet devant 'équipe municipale et prise en compte de ses remargues,
les études complémentaires suivantes ont été realisees:

1 diagnostic approfondi de I'état de pollution des sols au regard du projet immobilier projeté

2 recherche des differentes formes de métaux présentes dans les sols (spéciation)

3 Etude des gaz du sol

4 suivi de la qualité des eaux souterraines

5 Etude géotechnique (test pressiometrique et de portance)
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L ].GOW Etude de sol et définition du projet immobilier 2009 - 2011

Le parti d’aménagement . transition entre 'agglomération et les espaces verts, s’intégrer dans les habitats existant

2011 2011
2007 650 logements dont 40 individuelles 520 logements dont 76 individuelles et
470 logements dont 200 individuelles et résidence PA 120 personnes résidence personnes agées 120 personnes

el 411 )

2014
480 logements dont 40 individuelles

NIEPPE site Jalla

Plan d¢ masse 23-01-2013 ind -H

2012 2012
476 logements dont 76 individuelles 476 logements dont 76 individuelles

2013
480 logements dont 40 individuelles
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t\AlGOW Travaux de démolition 2011 - 2012 Land—

A partir de 'année 2011, la société LF NIEPPE a

entrepris le désamiantage de I'ensemble des batiments
afin d’assurer leur déconstruction dans des conditions
sanitaires maitrisées. Modification du zonage

La station d’épuration a necessité une opéeration prealable
de récupeération des boues (1000 t).

12 000 m3 de matériaux a recycler pour 'aménagement
futur, ont été stockés sur le terrain.

A l'issue de ces travaux, la DREAL a valisé le processus de
mise en securité du site.

Désamiantage

Démolitia

Nettoyage et démolition STEP

™

Jentrée duste

NIEPPE - Site JALLA
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_'\AlGOK‘\ Plan de gestion - Travaux de dépollution  La ndEORSE

projet d'aménagement
La reconversion de I'ancien site JALLA s’est faite dans une démarche partenariale avec la
DREAL. Ainsi, un plan de gestion pour la réhabilitation du site a été soumis a la DREAL durant
I'année 2013 : il a été mise en application au cours de I'été 2013 (retrait des sources sol).

Les valeurs résiduelles en HAP et en métaux, proches du bruit de
fond naturel, ont été communiquées a ’Agence Régionale de Sante,
et jugees, par cet organisme, compatibles avec le programme
immobilier, tel qu’il a été concgu : un projet mixant de I’habitat
individuel et collectif au sein d’'un parc urbain.

Projet Landforse NIEPPE K o
Teneurs en Hg et Pb entre 0 - 0.5 m de profondeur 50 e
aprés travaux de dépollution et de démolition

VALGO COPYRIGHT 2014




y FORSE
L\}Alcow Etude sanitaire 2013-2014 Land =2kt

Les concentrations résiduelles en polluants (métaux et HAP) ont servi a réaliser une
modéelisation sur les risques sanitaire residuelles, du fait du changement d’'usage du foncier.

enfant - ingestion de fruits

Les calculs ont montré que des maisons individuelles P

1%

23% B TPH aliphatiques C5-C6

B TPH aliphatiques C6-C8

B TPH aliphatiques C8-C10

B TPH aliphatiques C10-C12

B TPH aliphatiques C12-C16

B TPH aliphatiques C16-C21
u

pouvaient étre développées dans le prolongement de
la rue du Rivage, en respectant des aménagements
constructifs (apport de 50 cm de terre vegétale, non
pompage des eaux souterraines, non developpement
d’arbres fruitiers).

ues
M TPH aromatiques C21-C35
H cuivre

inc
naphtaléne

De méme, la modeélisation a permis de définir les
conditions de réutilisation, en toute sécurité, du parc

urbain, environnant les habitations collectives.

adulte-
iques

inhalation dans les jardins
TPH aliphatiq -,

C8-

La DREAL a validé 'ensemble de cette démarche
et a émis 2 avis favorables pour la demande

de PC portée par Nexity ainsi que pour le PA
dépose par LF NIEPPE.

® TPH aliphatiques C5-C6

= TPH aliphatiques C6-C8

u TPH aliphatiques C8-C10
o TPH aliphatiques C10-C12
® TPH aliphatiques C12-C16
m TPH aromatiques C8-C10
= TPH aromatiques €10-C12
® TPH aromatiques C12-C16

naphtaléne
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bAlG(ﬂ Plan de gestion - Travaux de dépollution ~ LandfQR3E
projet d'aménagement

Peu de voitures en aérien donc parkings semi-enterrés = création de surelévations « confinées »

— |

PERMIS D'AMENAGER - PA § | Q...
|

[ VILLE DE NIEPPE ] 5 it
LES PRAIRIES DE LA LYS 5 2 ‘. F

( VuesetCoupes-PA5 ] TSN
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|__ 'V\lGOR“ Dépodt du permis d’aménager LandEQR3E
Epilogue

Le permis d’'ameénager a eté dépose en avril 2014, 1 mois avant les élections municipales.
L’équipe avec laquelle le projet a été concu, n'a pu accorder le PA compte tenu des échéances électorales.

Le permis a donc été instruit par la nouvelle équipe municipale.

Refus du PA : un investissement de 4,5 M d’euros bloqué
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Merci pour votre attention
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Eric BRANQUET
Consultant VALGO
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