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utils imposés aux aménageurs depuis 19763 et renforcés par les

récentes lois d’avenir de 20144 et biodiversité d’aout 20163, les LA COMPENSATION

mesures de compensations écologique, foresticre et agricole visent  Désione « un ensemble d'actions en faveur
une approche mesurée de lartificialisation des sols. La compensation cherche, — de  lenvironnement ' permettant — de

en effet, 2 concilier la protection des espaces agricoles, forestiers et naturels et on/rebalancer les dommages cansés par la
réalisation d'un projet |d aménagement], qui

la progression de l'urbanisation. Face a des lois plutdt évasives sur les , T LT LS
n'ont pu étre évités on limités ».

modalités concrétes d’application, notamment sur le volet aménagement, et un
dispositif encore en cours de constructions, les acteurs ne savent pas toujours comment mettre en ceuvre
ces mesures de compensation. C’est la raison pour laquelle suivre la réception des lois et leurs premicres
réalisations permettra de saisit comment se construisent localement ces nouveaux instruments d’action
publique. Afin de comprendre la construction de ces instruments, un intérét particulier sera porté aux
pratiques et aux transactions entre les acteurs : en effet, c’est 1a que se joue une grande partie de la
définition des regles du jeu. A cet égard, les éventuels décalages entre les réglementations théoriques et
leur application sur le terrain, les blocages et les réussites dans la mise en ceuvre des différents types de
compensation seront soulignés. Au-dela du retour d’expérience des pratiques observées, il s’agira de
repérer les enjeux que représentent les compensations pour les acteurs et les territoires. Quelles sont les
incidences des mesures de compensation sur le marché et les politiques foncieres ? Car bien que rarement
¢tudié comme objet de recherche a part entiére, le foncier est un des enjeux prioritaires et la condition sine
gua non de la mise en ceuvre de compensations en nature.

Pour répondre a ces questionnements, les retours d’expérience franciliens de la mise en ceuvre des
compensations ont été étudiés dans le cadre d’un sous-groupe de travail de ’Observatoire régional du
foncier (ORF), composé de 'Etablissement public foncier d’Ile-de-France (EPFIF), la Direction régionale
et interdépartementale de l'équipement et de l'aménagement d'Ile-de-France (DRIEA), la Direction
régionale interdépartementale de l'alimentation, de l'agriculture et de la forét d'lle-de-France (DRIAAF), la
Direction régionale et interdépartementale de l'environnement et de I'énergie d’Ile-de-France (DRIEE),
I'Institut d’aménagement et d’urbanisme de la Région lle-de-France (IAU), Grand Paris Aménagement
(GPA) et I’Etablissement public d’aménagement (EPA) Paris Saclay, qui s’est réuni a 4 reprises. Rattaché
au groupe de travail « guelles bonnes pratiques pour un aménagement durable ?», ce sous-groupe s’est consacré
entierement au sujet émergent des compensations. Cette analyse a été conduite a partir d’'une campagne
d’une trentaine d’entretiens” menée entre mars et juin 2017 aupres de différents types d’acteurs
(aménageurs, opérateurs de compensation, services de I'Etat...). La densité des projets d’aménagement, le
marché foncier tendu, la diversité des espaces font de I’espace francilien un cas d’étude opportun.

! Le terme d’environnement est pris, ici, au sens large et integre les trois types de compensations écologiques,
agricoles et forestieres.

2 Cette définition provient de la Commission générale de terminologie et de néologie, journal officiel du 4 février
2010, texte n°97.

3 Loi n° 76-629 du 10 juillet 1976 relative a la protection de la nature qui introduit la compensation écologique. Peu
de mesures compensatoires ont vu le jour a Iissue de cette loi.

4Loi n° 2014-1170 du 13 octobre 2014 d'avenir pour l'agriculture, 'alimentation et la forét pour les compensations
agricole et foresticre.

> Loi n° 2016-1087 du 8 aott 2016 pour la reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages.

¢ Les modalités de mise en ceuvre de la compensation agricole collective sont en couts de définition.

7 Le choix de recourir a des entretiens se justifie d’autant plus que les données ne sont qu’en cours de structuration.



Articuler plusieurs types de compensation

L’enjeu de l'application des réglementations sur les compensations est de réussir a articuler des politiques
issues de deux ministéres, 'environnement et I'agriculture, qui répondent a deux finalités qui peuvent
parfois s’opposer:

# D’une part, lutter contre ’érosion de la biodiversité et préserver les écosystémes qui sont le
support de services écosystémiques. L’objectif est de maintenir le bon état des milieux et leur
qualité écologique.

# Drautre part, maintenir Pactivité économique des filieres agricoles et sylvicoles grace a la
compensation de la consommation des superficies agricoles et foresticres.

Trois types de compensation (cf. schéma ci-dessous) ont vu le jour pour répondre a ces deux objectifs.
Les maitres d’ouvrage sont souvent débiteurs des trois compensations. La difficulté est de parvenir a
satisfaire toutes les obligations de compensation dont les exigences peuvent entrer en contradiction. Ainsi,
lorsque les superficies demandées pour des compensations écologique ou forestiere représentent plusieurs
dizaines ou centaines d’hectares, des sites de compensation risquent d’étre installés sur des terres agricoles
et donc de concurrencer I'espace agricole, a cause de la faible disponibilité du foncier.

Figure 1. Schéma des différents types de compensation
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hydrographique Réalisation : C. Berté et A. Lang, 2017.

Les différences entre les trois types de compensation sont également liées a leur apparition décalée dans le
temps. La compensation écologique, apparue des 19706, a vu ses modalités d’application précisées par un
grand nombre de normes et d’éléments de doctrine depuis les années 2000, contrairement aux
compensations forestieres et agricoles qui sont bien plus récentes, apparues seulement en 2014. Les
normes définies pour les compensations écologiques sont, toutefois, régulicrement transposables aux
autres compensations. En effet, les compensations en nature sont comparables car elles posent toutes des
arbitrages en termes d’équivalence, de calcul de la durée, de la superficie, du montant et du mode de
gestion. Autant de choix que le maitre d’ouvrage peut réaliser en interne ou avec l'aide d’opérateurs.
Toutefois, pour ces questionnements, les principes théoriques de la compensation, qui apparaissent
limpides, sont souvent plus complexes 4 mettre en pratique.

[’émergence d’un marché de la compensation

La mise en ceuvre des compensations mobilise un grand nombre d’acteurs qui contribuent a dessiner les
contours d’un marché. Cependant, deux questions restent pour I’heure en suspens :

# celle de Pestimation du volume d’activité représenté par ce marché émergent. Est-il amené a
prendre de 'ampleur et devenir ainsi un secteur phare de 'aménagement urbain ?

# celle de I'implication des propriétaires fonciers qui pourraient voir leur patrimoine revalorisé en
devenant des sites de compensation. Un effet d’aubaine est-il en cours de construction ?
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Le principal acteur du marché de la compensation est le maitre d’ouvrage, qui contracte des obligations
de compensation. Pour lui, la compensation devient un nouveau parametre a anticiper dans sa stratégie et
dans son bilan d’aménagement (déduction du cott des compensations de la valeur vénale des biens). Les
modalités de compensation de 'aménageur varient selon son choix d’internaliser ou d’externaliser sa
gestion. Le besoin de trouver des sites de compensation, pour la compensation en nature, pourrait inciter
des aménageurs a faire évoluer leurs stratégies en faveur de I’anticipation fonciére ou la valorisation du
patrimoine foncier détenu. Le poids stratégique du foncier ne s’en trouve que renforcer. Méme s’il recourt
a des partenaires pour assurer ses obligations de compensation, la montée en puissance des
réglementations environnementales dans les projets d’aménagement conduit des aménageurs a développer
des compétences en ingénierie de 'environnement. Pour certains maitres d’ouvrage, I'intégration du volet
environnemental dans le projet concourt méme 2 accroitre la qualité du projet urbain.

Lorsqu’ll fait le choix d’externaliser la mise en ceuvre de la compensation, le maitre d’ouvrage peut
mobiliser des bureaux d’études, des maitres d’ceuvre dont des opérateurs spécialisés que sont les
opérateurs de compensation. Nouveau métier, officiellement reconnu par P'article 69 de la loi biodiversité,
Popérateur de compensation est un prestataire de setvices qui prend en charge la mise en ceuvre et/ou le
suivi des mesures compensatoires. 11 peut 4 son tour sous-traiter, par contrat, différentes actions a des
prestataires, dont il reste ensemblier. S’ils fournissent tous des solutions clefs en main aux aménageurs,
les opérateurs de compensation franciliens (CDC Biodiversité, le conseil départemental des Yvelines,
Archipel et prochainement AgriDéveloppement Ile-de-France pour la compensation agricole) proposent
un panel d’offres tres diversifié. Ils ont comme points communs de recourir a des prestataires, d’aider une
variété d’aménageurs publics ou privés, d’avoir des postes de dépense similaires (foncier, gestion, suivi),
mais ils ont aussi des points de divergence

car ils n’interviennent pas tous en amont

La compensation

La compensation

sur le volet éviter/réduire et ne par la demande par I'offre
développent pas tous le méme modeéle de

compensation. Il existe, en effet, deux Au cas par cas selon les Acquisition par  le

rands  modél d mpensati i besoins du porteur de projet, d'ouvrage des unités
grands odeles ¢ compensation  qu qui exécute directement ses compensation dans un
structurent le marché synthétisés dans le obligations ou en confie naturel de compensation, qui

I'exécution a un prestataire.

schéma ci-contre. préexiste au projet.

Figure 2. Schéma des denx: modeles de "

compensation

AVANTAGES / INCONVENIENTS ‘

Précipitation Anticipation possible

Pas de portage foncier (ou tres court) Risques financiers

. . Equivalence non garantie
Sites trouves au cas par cas

CoUt temporel pour 'aménageur
Durée des procédures et de I'obligation

Facilité pour 'aménageur
Gestion prise en charge

Risque d’éparpillement des mesures

Prix (souvent) élevés

Prestations de 'opérateur moins chéres o
Amortir codt du portage

Suivi et contréle plus difficiles Suivi et contréle facilités
Sites éparpillés Sites concentrés

Réalisation : C. Berté et A. Lang, 2017.

Les problemes opérationnels

L’application récente des compensations souléve plusieurs difficultés opérationnelles qui attestent des
écarts entre les principes théoriques et leur application pratique. Pointer ces difficultés apparait important
pour éviter le développement d’effets pervers. Les problemes relevés portent a la fois sur le foncier et sur
I'acceptabilité et la mise en ceuvre des dispositifs par les maitres d’ouvrage.

D’oli I'intérét d’avoir des milieux diversifiés

Superficie (en général) plus grande des sites
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Figure 3. Schéma des différents problémes opérationnels rencontrés

Les incidences sur le foncier

L 2

Raréfaction du foncier

# Si la réglementation est appliquée de facon
stricte se pose la question de la pérennité
de sa mise en ceuvre a cause de la faible
disponibilité du foncier. Faudrait-il alors
renaturer des sites ?

# Le gel de terrains pour la compensation (3
condition que le volume soit important)
réduirait également la part du foncier
disponible pour les projets d'aménagement.

Renchérissement des prix du foncier

Les maitres d'ouvrage pressés par le temps
pourraient payer plus cher le foncier destiné
aux compensations.

Les propriétaires fonciers en position de force
augmenteraient le prix de leur terrain.

=> création de références de prix élevées.

Conception et réalisation: C. Berté, 2017. Source: Entretiens, 2017.

Les difficultés rencontrées
par les maitres d'ouvrage

L 2

INTERPRETATION DE LA NORME

Manque de lisibilité des exigences des services
instructeurs

2 En termes déquivalence et de bénéfice final
pour l'environnement, surtout lorsque Ila
compensation ne correspond pas a la fonction
impactée.

2 Manque d’unification des décisions des services
instructeurs en charge chacun d’un type de
compensation

Difficulté a appréhender et a appliquer les
exigences d’additionnalité

S’assurer de la plus-value des mesures présagées
par rapport aux obligations courantes des
propriétaires publics ou privés en termes de
gestion et dentretien et a l'ensemble des
politiques publiques environnementales.

Manque de souplesse dans I'application du
dispositif

2 Adapter I'application de la réglementation aux
cas atypiques (effets des aménagements trés
récents sur un milieu, friche industrielle) pour ne
pas pénaliser les projets de requalification.

2 Souhait des maitres d'ouvrage de considérer la
préservation d'espaces protégés non ou mal
entretenus comme des mesures compensatoires
potentielles.

Difficulté & appréhender et a appliquer les
exigences d’équivalence

Absence de fongibilité (un terrain néquivaut pas
un autre).

TEMPORELLES

Durée de la responsabilité

Durée des obligations de mise en ceuvre des
compensations se prolonge bien aprés le temps
de 'aménagement opérationnel.

Colt temporel

Risque de ralentissement de la réalisation du
projet d'aménagement avec la durée du montage
du projet et de son instruction.

Les pistes d’évolution des dispositifs de compensation ::'3

La compensation pourrait devenir un nouvel instrument d’aménagement durable du territoire a condition
que les différentes compensations soient pensées de facon cohérente et intégrées dans une stratégie.

Figure 4. Schéma des pistes d'amélioration du dispositif des compensations a différentes échelles

ECHELLE NATIONALE (DOCTRINE)

Encourager I'articulation des différents types de
compensation

# Développer la mutualisation des types de
compensation quand cela est possible

# Regrouper sur un plus grand site les
mesures compensatoires de  projets
d’aménagement proches afin d’éviter leur
éparpillement

Cohérence écologique (moins de micro-sites)
Facilités de gestion (+ économie d’échelle) et de
contréle
Restreindre la pression sur les marchés fonciers

' Faire attention aux compétitions entre

espéces et au succés de la mutualisation

' L'éparpillement des sites de compensation

peut créer un réseau écologique intéressant

+ Difficulté a trouver le site idéal

Conception et réalisation: C. Berté, 2017. Source: Entretiens, 2017.

# Anticiper la

ECHELLE REGIONALE

Développer une stratégie régionale de
localisation des mesures

demande de sites de
compensation en choisissant leur localisation
en cohérence avec les autres politiques
environnementales conduites (SRCE...)

Soutenir la création d'espaces ou se
rencontrent lFoffre et la demande (sur le
modéle de la bourse aux travaux sylvicoles)

Rompre avec la logique d’'opportunité et la
précipitation
Cohérence écologique
Facilités de gestion et de controle

Risque de renchérissement des prix du foncier
des zones fléchées comme favorables

Risque de déséquilibre territorial entre les

espaces qui accueillent les aménagements et
ceux qui concentrent les compensations

Inadéquation entre l'offre et la demande

ECHELLE LOCALE

Impliquer davantage les acteurs locaux

# Sensibiliser les collectivités locales (surtout

lorsque des sites de compensation leur sont
rétrocédés)

# Associer des exploitants agricoles pour

I'entretien des mesures compensatoires

Renforcer la pérennité et I'acceptabilité des
compensations localement

Mangque de formation des collectivités locales
pour I'entretien des mesures i

Au-dela de la durée de l'obligation du maitre
d’ouvrage, les collectivités auront-elles les :
ressources pour gérer les sites ? i

Assurer la rentabilité de I'activité agricole sur i
les sites de compensation i

» Effets





