CARNET
HCTUHLITE

N







EDITO

Chers partenaires,

Depuis la loi Climat & résilience, parue en
2021, qui fixe a I'échelle nationale un objec-
tif de zéro artificialisation nette des sols a
atteindre d'ici 2050, le foncier et plus globa-
lement les sols, se retrouvent au coeur des
problématiques d'aménagement et d'ur-
banisme.

Cette nécessité de ne plus consommer
d'espaces agricoles et naturels a terme va
avoir des impacts non négligeables sur les
marchés fonciers et immobiliers. Les es-
paces en friche aujourd’hui ou demain,
faute d'usage, vont voir leur valeur aug-
menter dans les prochaines décennies. lls
permettront sans doute de faire émerger
de nouveaux projets bénéfiques pour les
territoires qu'il s'agisse de renouvellement
urbain, de développement économique, ou
de valorisation de la biodiversité. Pour cette
raison, la friche est désormais définie par le
legislateur dans le Code de 'urbanisme.

Elle correspond a : « tout bien ou droit im-
mobilier, bati ou non bati, inutilisé et dont
I'etat, la configuration ou l'occupation
totale ou partielle ne permet pas un
reemploi sans un aménagement ou des
travaux préalables ».

Je vous propose de retrouver dans ce
Carnet d’actualité hors-série, une ap-
proche imagée de la friche, de sa genése
a sa requalification finalisée en s'intéres-
sant aux complexités du renouvellement
de laville et des villages sur eux-mémes et
aux différents moyens d'intervention envi-
sageables.

N'hésitez pas a partager largement cette
publication, a visiter régulierement notre
site Internet (sur lequel elle est en libre té-
lechargement) et a vous abonner a Nnos
réseaux sociaux pour suivre notre actualité
et Nos travaux.

Président de I'’Agence d’'urbanisme d’agglomérations de Moselle

Conseiller délégué a la gestion fonciere de 'Eurométropole de Metz

Maire de Jussy



LES FRICHES : UN GIJEMENT FENCIER ESSENTIEL
P2UR LA FUTURE FABRIQUE DE LA VILLE

Les.principaux.enjewde.larequalification.des.friches

MAITRISER
L’ARTIFICIALISATION DES SOLS

O s'inscrire dans les stratégies
territoriales de planification
O combler les dents creuses

O protéger les espaces naturels et
agricoles

FAVORISER LE
RENOUVELLEMENT URBAIN

O revitaliser un site abandonné et
dégrade en milieu urbain

O accroitre les retombées
eéconomiques et fiscales locales

O économiser la construction de
nouvelles infrastructures

Depuis quelques années, I'enjeu de la requalification des
friches fait partie des Ilégislations européennes et fran-
caises. La Commission européenne a fixé, pour ses états
membres, un objectif d'atteindre Zéro artificialisation nette
(ZAN) d'ici 2050 afin de stopper toute extension de surfaces
urbanisées sur les espaces agricoles et naturels. En France,
la loi Climat & résilience, promulguée le 22 aoGt 2021, répond a
cet objectif européen qui vise a protéger les sols.

Pour la premiere fois, une définition de la notion de
friche figure dans le Code de [lurbanisme. D'une ma-
niere générale, une nouvelle démarche est préonée en
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PRESERVER LA SANTE HUMAINE ET
L’ENVIRONNEMENT

O limiter les impacts et les nuisances
O restaurer la qualité de I'environnement

O contribuer a la reconquéte de |la biodiversité
et a la production d'énergie renouvelable

(=YY principaux
enjeux [<[XE
requalification

B iches

DEVELOPPER DES SERVICES A
LA POPULATION

O développer de nouveaux usages
(vie socio-culturelle, espaces
récréatifs et de loisirs, agriculture
urbaine, etc)

O améliorer l'attractivité du territoire

O créer des logements a des endroits
bien équipés et desservis

BUR:L

matiere d'aménagement : construire la ville sur la ville.
Pour répondre a cet enjeu, la loi renforce la densification des
espaces déja urbanisés, en s'appuyant notamment sur la
requalification des friches existantes.

La loi Climat & résilience prévoit davantage de souplesse en
matiére de dérogations aux régles dans les Plans locaux
d'urbanisme (PLU) des lors que le projet répond au réemploi
de friches. Dorénavant, dans ces espaces, les maires peuvent
déroger a certaines regles du PLU en intervenant sur 3 leviers :
'emprise au sol, la hauteur et |le stationnement.

Selon la loi Climat & résilience, est considérée comme friche : « Tout bien ou droit immobilier, bati ou
non bati, inutilisé et dont I'état, la configuration ou l'occupation totale ou partielle ne permet pas un
réemploi sans un aménagement ou des travaux préalables ».

Des observatoires de I'habitat et du foncier sont désormais imposés pour les structures intercommunales
couvertes par un Programme local de I'habitat (PLH).




LES GENESES DE LA FRICHE

La friche correspond a un espace, bati ou non, qui perd tout usage pour un temps donné. Son apparition est liée a un contexte
économique, social et urbain.
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de création

générateur d'une forte consommation d'espaces
naturels agricoles et forestiers
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L'inadaptation entre le « contenu » et le « contenant » qui entraine l'apparition de la friche résulte principalement de 3 facteurs :

mutations et innovations L'urbanisme de création
hnologigL

Pour des raisons géographiques (proximité avec les axes de communication) ou
En bouleversant les organisations financieres (colts moins élevés), cet urbanisme provoque l'implantation des
spatiales et les activités, elles par- activités et des services dans les périphéries. Il a pour principal effet d'entrainer
ticipent a remettre en cause les la dévitalisation de certains sites, voire de certains espaces, notamment en coeur
fonctionnalités de certains espaces de ville, et d'augmenter les besoins de déplacements de la population.
urbanisés.

Les délocalisations

Dans le contexte de mondialisation
des activités, les divisions interna-
tionales du travail provoquent une
désindustrialisation de certains
territoires au profit d'autres.

Depuis quelgues années, une dy-
namique inverse de relocalisation
s'observe notamment en France.

CARNET D'ACTUALITE ¢ HORS SERIE FRICHES ¢ AGURAM & SEPTEMBRE 2022 6



LES TEMPS DE LA FRICHE

Tout projet de reconversion d'une friche suit un cheminement avec différentes
temporalités pendant lesquelles de tres nombreux acteurs sont sollicités selon
leur compétence.

L'action sur les friches implique 3 laps de temps spécifiques préalables a sa
reconversion finalisée :

'I un temps en amont de la situation de friche dit « d'avant friche » ; ce temps,
caractérisé par une baisse progressive de l'activité, peut permettre d'antici-
per le futur déclin du site, l'intérét pour la friche commence a émerger ;

2 un temps transitoire, qui démarre a la naissance de la friche ; cette phase est
plus ou Moins longue dans le temps selon l'intérét (ou l'absence d'intérét)

porté a la friche en vue de sa reconversion ;

3 un temps de projet pendant lequel les acteurs réfléchissent a la future
vocation pour la friche.

e Lo frict lite

TEMPS DE AR
L’AVANT-FRICHE TEMPS DE PROJET
O baisse progressive de l'activité en O réflexion sur la future vocation de la friche :
place e intégration dans un projet urbain
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TEMPS TRANSITOIRE I TEMPS DE LA FRICHE
(PLUS OU MOINS LONG) I RECONVERTIE
O naissance d'une friche : I O démarrage d'une reconversion :
e statut transitoire dans I'attente d'un projet renouvellement urbain
e intérét pour la friche en vue d'une 1 0 évaluation d e litAte s
potentielle reconversion ou absence d'intérét 1 A R N A A VAN AAY
court, moyen et long terme
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QUELLES CONDITIONS POUR PARVENIR AU TEMPS DE LA FRICHE RECONVERTIE ?

+
A

(AMP DE BOCKANGE
PIBLANGE

Potentiel de reconversion :
. Fort potentiel de la friche

Projet pour la friche :
. Absence de projet

ANCTEN 1 REGIMENT MEDICAL
ARS-SUR-MOSELLE ET VAUX

POTENTIEL DE RECONVER/ICN

Potentiel de reconversion :
. Faible potentiel de la friche

Projet pour la friche:
. Absence de projet

La reconversion d'une friche est soumise a la combinaison de 2 fac-
teurs étroitement liés : son potentiel de reconversion et I'émergence
effective d'un projet. Lorsque ces potentiels se cumulent, l'effet levier sur la
friche est suffisamment fort pour faire émerger un projet urbain.

C'est I'exemple de l'ancien hoépital Bon-Secours, situé dans l'attractif
quartier de Nouvelle-Ville, a Metz. Sur ce site, s'est déployé rapidement un
projet de renouvellement urbain & vocation résidentielle. Al'inverse, 'ancien
ler régiment médical, situé a Ars-sur-Moselle et Vaux, ne présente aucun
des 2 facteurs. Il se trouve en dehors des parties urbanisées et il est exposé
a un fort risque d'inondation. Les possibilités de voir émerger un projet
urbain sur ce site sont plus limitées.

Situé a Piblange, le camp de Bockange se trouve, pour sa part, en conti-
nuité directe du village. Si le contexte urbain de la friche est intéressant,
'état des batiments existants et la complexité fonciere nécessitent du
temps pour voir un projet se réaliser. Accolée a un pont qui enjambe 'A3]
a Longeville-les-Metz, et en 2¢ rang derriere des constructions, la friche
Lang a été reconvertie a I'été 2022. Malgré un contexte urbain complexe, le
potentiel commercial du site a favorisé une reconversion rapide.

ANCIEN HOPITAL
BON- SECOLRS ~ METZ

Potentiel de reconversion :
. Fort potentiel de la friche

Projet pour la friche :
‘ Projet cohérent

ENTREPRISE LANG
LONGEVILLE-LES-METZ

Potentiel de reconversion :
. Faible potentiel de la friche

Projet pour la friche :
. Un projet dynamique

> +

PRQJET POUR LA FRICHE
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REGARDER AUTREMENT LES SITES EN FRICHE ET JE PROJETER

Par essence, la friche est un site généralement délabré que personne ne fréquente faute d'usage. Au fil des années, la nature
reprend ses droits et illustre I'absence d'activités humaines. La plupart du temps, I'image dégradée d'un site en friche masque
aux yeux de tous qu'il s'agit d'un lieu de tous les possibles pour de futurs projets. Travailler a partir d'un site existant pour lui
redonner des usages constitue I'opportunité de recycler du foncier en créant un trait d'union entre le passé et I'avenir.
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On sait que l'essentiel de la ville de 2050 est déja Iqg, il faut que I'on en assume I'héritage, qu'on consideéere I'existant
et que l'on construise avec en engageant sa transformation. Pour rendre la ville agréable, rien de tel que la
création architecturale pour éviter la standardisation et pour fabriquer des espaces avec des atmosphéres

appropriables par chacun.

Christine LECONTE, présidente du Conseil national de I'Ordre des architectes
Sylvain GRISOT, Christine LECONTE. Réparons la ville, éditions Apogée, 2022
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COMMENT OPTIMISER LES NOUVEAUX USAGES DE LA FRICHE ?

Les friches constituent des emprises fonciéres susceptibles de faire émerger de nouveaux projets. Un enjeu majeur existe au-
jourd'hui vis-a-vis de leur valorisation : faut-il réoccuper ou préserver ces espaces désormais inoccupés ? C'est une question d'im-
portance, puisqu'elle s'inscrit pleinement dans la trajectoire de Zéro artificialisation nette fixée par la loi Climat & résilience. En
matiere de planification, les réflexions portées sur les friches doivent s'inscrire dans une démarche plus globale qu'est |a stratégie
fonciére. Chaqgue site en friche mérite d'étre questionné au regard de ses potentialités futures.

Leurs usages a venir peuvent étre orientés selon 4 grands types de reconversions :

1

La valorisation environnementale, paysagére et éner-
gétique : certaines friches peuvent s'inscrire dans une
logique de compensation de nouveaux sols artificialisés ou
de zones humides (en favorisant un retour a la nature), dés
lors que le traitement de ces dernieres permet de restaurer
la fonctionnalité des sols.

Les projets urbains en renouvellement : ce type de recon-
version, souvent a vocation résidentielle est en adéquation
avec les dynamiques foncieres et immobiliéres du territoire.
L'existence d'un bassin d'emploi dynamique a proximité
est un important facteur qui favorise le renouvellement ur-
bain des friches.

3 Le développement économique et les mutations indus-

trielles : dans ce cas, la réutilisation des friches existantes
peut étre préconisée pour l'implantation de nouveaux
commerces ou de petites unités industrielles tel que I'arti-
sanat (type pépiniere d'entreprise).

La valorisation patrimoniale : ce type de reconver-
sion, moins fréquent, peut étre concu dans l'optique
de faire rayonner le passé industriel. Il permet de
renforcer l'attractivité touristique du lieu et apporte des
retombeées financieres pour la collectivité.

Carri parrois a Freyming-Merlebach 1

Nouveau Mmagasin Lidl a Woippy

Une valorisation environnementale, paysagére et énergétique L'ancien site industriel Rolanfer transformé en commerce

Ancien hopital Bon-Secours a M« Carreau UWendel a Petite-Rosselle

Renouvellement urbain pour une réutilisation résidentielle Une valorisation patrimoniale des anciennes houillieres
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LA QUESTISN D’UNE POssIBLE INTERVENTISN PUBLIQUE

Intervention de la collectivité avec maitrise fonciere
parti (Manufactu es Tabacs — Metz)
Ce site aux vocations industrielle (production cigarettiere) et
militaire (ancienne casemate) a vu émerger un projet immobilier
(logements, bureaux) mélant reconversion d'anciens batiments
et constructions neuves. En parallele, un travail qualitatif sur les
espaces publics et les cheminements doux a été réalisé par la
collectivité pour valoriser le cadre de vie de ce nouveau quartier.

Recyclage par la logique de marché selon lintéré
par les repreneurs (La Rotonde - Moulins-les-Me

Sur la zone Actisud, I'ancienne rotonde ferroviaire abritait, depuis
des décennies, une vocation commerciale, notamment avec

les enseignes de meubles Fly et Atlas. Depuis leur fermeture en
2014, ce batiment emblématique est en friche. Aujourd'hui, un
important projet de reconversion est en cours de déploiement
pour créer un pdle de loisirs et de divertissement.
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La friche n'est peut-étre pas un lieu, mais un temps. Un temps suspendu de la ville, ou celle-ci hésite
a redonner vie a I'un de ses espaces délaissés.

OBSERVER
LA FRICHE

INVENTAIRES /
OBSERVATOIRES

- friches industrielles

- friches militaires

- friches commerciales
- friches résidentielles
- friches ferroviaires

REGLES APPLICABLES
DANS LE DROIT DU SOL

- traduction des objectifs de
sobriété fonciere

- stratégie fonciere

+ SCoT, PLUi et PLH

@ CONTEXTE URBAIN ET

Manifeste pour un urbanisme circulaire, éditions Apogée, 2021

PROJETER
LES USAGES

ACQUISITION
» négociation

- préemption

» expropriation

LEVIERS REGLEMENTAIRES

- zone U, AU (emprise, hauteur, densité)

- orientations d'aménagement et de
programmation (OAP)

- emplacements réservés

PRIORISATION DE
L'INTERVENTION

+ besoin ou non de mettre en
sécurité le site ?

- évaluation d'une possible
occupation transitoire
(activités / culture /
enseignement supérieur /
sports)

+ choix du niveau
d'intervention de la
collectivité au regard des
intéréts et des enjeux locaux

Créé en 1973, I'Etablissement public foncier de Grand-Est (EPFGE) est un opérateur public

de I'Etat au service des projets des personnes publiques des 8 départements champardennais
et lorrains. Il accompagne les territoires, des plus urbains aux plus ruraux, dans leurs projets de
logements, de développement économique ou d'équipements publics, de reconquéte de centres-
bourgs ou de réutilisation de friches industrielles, militaires et urbaines.

v

OUTILS POSSIBLES

- droit de préemption urbain (DPU)
+ déclaration d'utilité publique (DUP)

PHASE
PRE-OPERATIONNELLE

e Faisabilité fonciere

- nature du foncier (pollution)

- propriété fonciere (veille
fonciére)

e Sollicitation de 'EPFGE :
- acquisition fonciére
- étude des pollutions
- financement projet
(scénarii - parti d'aménagement)
- travaux de gestion des pollutions,
de désamiantage et de déconstruction
* rétrocession a la collectivité

e Définition du projet
- calendrier prévisionnel
+ programmation urbaine |Conception
+ équipements publics urbaine
(distinction équipements
propres et publics)

REALISATION DES
ETUDES

« études de marché

» analyses environnementales
- définition de la programmation
- validation du projet a réaliser

+ choix du mode de réalisation et

de la procédure
d’aménagement (ZAC, etc.)

AMENAGER
LE SITE

AUTORISATIONS

D'URBANISME

- préalable : plan guide de
'opération (plan masse et/ou
shéma directeur)

+ obtention des autorisations
d'urbanisme purgées de tout
recours 8

PHASE

OPERATIONNELLE

- passation des marchés
* mise en travaux

* réception du chantier

+ autorisation de mise en
service (si équipements
recevant du public dans le
programme)

- bilan financier de 'opération

NOUVEAU CYCLE
URBAIN

+ commercialisation des
produits

- exploitation du site
* maintenance

Il procéde a l'acquisition et au portage de biens fonciers ou immobiliers pour le compte des collectivités
ou plus largement des organismes publics (comme des bailleurs sociaux). Il conduit des études et pilote
des travaux lourds quand le recyclage foncier s'impose, ou de gestion lorsque le bien peut étre réutilisé.

POUR L'ANNEE 2021
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QUELS MRYENS PQUR RECONVERTIR LES FRICHES ?

Depuis quelques années, des dispositifs d’aide et de nouveaux moyens de financement ont été mis en place par I'Etat pour aider
les collectivités a reconvertir les friches.

AIDE AUX ETUDES PREALABLES A LA RECONVERSION DES
FRICHES POLLUEES OU A RISQUE DE POLLUTION - ADEME

A Dans le cadre de cette aide valable durant toute I'année 2022, les subventions

éligibles concernent les prestations suivantes :
# I'Inventaire historique urbain (identifica- # les prestations Infos et les études
tion et localisation des sites a risque de urbaines associées (état du bati, occupa-
pollution) ; tion fonciére, contexte du site, modalités
# les prestations de levées de doutes de d'acquisition, valeurs économiques) ;
pollutions et les études urbaines associées # les prestations Diag et les études

. (confirmation de la vacance, état de friches, urbaines associées (études de faisabilité
intégration des sites dans lenveloppe urbaine) ; et de valorisation du foncier).

RECYCLAGE FONCIER - FONDS FRICHES

A destination de nombreux porteurs de projets (collectivités/offices fonciers
solidaires/entreprises privées), ce fond s'adresse aux projets d'aménagement de
friches dont les bilans économiques restent déficitaires malgré la prise en compte

‘ a—
de toutes les autres subventions publiques. —

Pour étre éligibles, les projets doivent étre suffisamment avancés et 4 criteres
d'appréciation de la maturité doivent étre connus : la maitrise d'ouvrage, les
conditions de maitrise du foncier, la programmation urbaine de 'aménagement ou
le projet de revitalisation économique et le bilan économique de l'opération.

LES « SITES CLES EN MAIN »

Créés a l'occasion du Conseil national de I'lndustrie en novembre 2018, ces « sites
clés en main », sont définis commme immeédiatement disponibles pour accueillir des
activités industrielles ou logistiques et pour lesquels les procédures relatives a
'urbanisme, a I'archéologie préventive et a I'environnement ont été anticipées.
Ceci, afin de permettre l'instruction des autorisations nécessaires a l'implantation
d'une nouvelle activité industrielle dans des délais maitrisés.

TERRITOIRES D’INDUSTRIE - REGION GRAND EST

Le dispositif Territoires d’'industrie consiste a faire coopérer les pouvoirs publics (Etat, &
régions, intercommunalités, opérateurs publics) et les industriels d'un méme
territoire pour établir un diagnostic, élaborer une feuille de route et apporter des

solutions concretes et adaptées aux besoins industriels en cohérence avec les
priorités de développement régionales.

Fin 2021, cette ir)‘\t\’ative est a l'origine de 142 projets pour 52,1 millions d’euros d'aides
engagés par I'Etat et la région. Ces projets doivent représenter la création future de
plus de 2 000 emplois.

AR

L'APPEL A PROJET RECYCLAGE FONCIER - FONDS FRICHES 2022 (3 ET 4€ EDITION) :

Le dernier appel a projet en date a été lancé le 15 février 2022 pour la 3¢ édition. La date limite des candidatures
était fixée au 13 mai 2022 avec des projets lauréats sélectionnés au plus tard avant le 15 juillet 2022. En Moselle,

L'instruction des dossiers est conduite par le préfet de Région (ou son représentant). LAGCURAM fait partie du
groupe de travail chargé du suivi et de I'éligibilité des dossiers regus.
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