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1. CONTEXTE ET OBJET DE LA DEMANDE

Par courrier du 09 février 2016, le service France Domaine de la Direction Départementale des Finances Publiques de
I'Essonne a demandé a la DNID de procéder 4 une nouvelle estimation de la base aérienne 217 en vue de l'obtention du

décret d'autorisation de cession.
La Communauté de Communes du Val d'Essonne (CCVE) doit acquérir des parcelles sises sur les communes de
Leudeville et Vert-le-Grand dans le cadre de la cession de la BA-217 4 l'euro symbolique.

Les parcelles concernées correspondent au secteur dit « des casernes » et I'aérodrome de la BA-217.

La présente évaluation fait suite & deux évaluations réalisées successivemerit en mars 2014 et juillet 2015 par la DNID
(sous les références MRAI 2014-5 et MRAI 2015-11). Elle reprend pour l'essentiel les surfaces déja évaluées avec
quelques modifications marginales de surfaces, et I'ajout du site « Bois Carré » (valorisé séparément a la demande du
consultant).

Une nouvelle visite du site a eu lieu le jeudi 18 février 2016, en présence de M. NOEL Roland, Chef cellule domaine
du Service d'infrastructure de la défense (SID).

La vente, si elle se réalise, interviendrait en application des dispositions du I de I'article 67 de la Loi n° 2008-1425 du
27 décembre 2008 de Finances pour 2009 qui dispose :

"1 ~ Les immeubles domaniaux reconnus inutiles par le ministre de la défense dans le cadre des opérations de
restructuration de la défense réalisées entre le ler janvier 2009 et le 31 décembre 2014 peuvent faire l'objet de
cessions & l'euro symbolique et avec complément de prix différé aux communes les plus fortement affectées par les
restructurations et qui en font la demande. Un groupement de communes peut se substituer a la commune concernée,
sur demande de celte derniére.

2. LE SITE
2.1 Situation générale

La BA 217, créée en 1938, est située sur les communes de Leudeville et de Vert-le-Grand (territoire de fa Communauté
de Communes du Val d’Essonne - CCVE) et sur celui des communes de Brétigny-sur-Orge et du Plessis-Paté (territoire
de la Communauté d’ Agglomération du Val d’Orge - CAVO).

La surface totale du site est d’environ 750 ha. 1l est desservi par des infrastructures routiéres importantes, A6, N 104,
RD 19.

Le Contrat de Redynamisation des Sites de Défense (CRSD) 2012-2015 prévoit le maintien d'un certain nombre de
services des armées sur 200 ha avec :

- le maintien d'une zone de vie affectée & divers services de 'armée et a I'hébergement de célibataires géographiques,

- le maintien d'une zone de vie ouest accueillant 'Institut de Recherche Biomédicale des Armées (IRBA) qui, a ce jour,
a investi 40 millions d'euros pour la réhabilitation de 5 000 m? de laboratoire et la construction de 8 000 m* de
plateformes confinées pour regrouper les centres de Grenoble, Marseille et Toulon ;

- la création d'une Zone de Rassemblement et d'Attente (ZRA) ;

Les 550 ha restitués au domaine civil sont répartis ainsi :

- 250 ha transférés & I'INRA qui poursuit ses investissements dans son physiopdle de Bressonvilliers & Leudeville, une
structure de recherche a l'échelle européenne,

- 100 ha aux collectivités territoriales (partie sud-ouest) pour l'accueil d'activités économiques et de services,

- 200 ha (partie nord) aux collectivités territoriales pour le développement d'un projet a vocation économique et de
rayonnement régional.
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2.2. Attractivité du territoire

Le site est implanté au sein d'un territoire de référence appelé Centre Essonne Seine Orge (CESO) qui compte 7
intercommunalités, soit 542 000 habitants, avec 220 000 actifs pour 200 000 emplois. La population est jeune : la part
des — 20 ans sur les 60 ans et plus est de 1,9 contre 1,7 en Essonne et 1,6 en Ile de France.

Sur le plan économique, l'agriculture (grandes parcelles céréalidres) est fortement présente, mais également les activités
logistiques, transport de marchandises et commerce de gros. Il est & noter la proximité immédiate de I'un des plus
importants péles commerciaux d'IDF (ZA La Croix Blanche).

Il existe de nombreux vecteurs potentiels de développement économique, technologique et industriel avec un
environnement d'entreprises innovantes et centres de recherches (IRBA et Physiopole de I'INRA, SNPE, GENOPOLE
d'Evry, Ecosite de Vert-Le-Grand/traitement des déchets).

2.3. Perspectives de reconversion du site

La fermeture de la BA 217 en 2012 a été accompagnée de I’élaboration d’un CRSD prévoyant le démantélement du
site en plusieurs entités & céder a différentes personnes publiques (cession & l'euro symbolique avec clause de
reversement de 50 % de la plus-value réalisée en cas de revente dans les quinze ans suivant la cession initiale). La
partie devant revenir a la CCVE représente environ 10ha et serait destinée 4 I'implantation d’activités mais aussi & un
projet de lotissement agricole biologique.

2.4, Cadastre et Urbanisme

Les communes de Leudeville et de Vert-le-Grand sont sous le régime du POS.

Leudeville : POS approuvé le 23/01/1998, (PLU en cours d’¢élaboration suite & ’annulation par le TA le 17/07/2010 du
PLU voté le 20/06/2007).

Le secteur de la base aérienne 217 est en zone UM non réglementée, réservée aux activités militaires.

Vert le Grand : POS approuvé en 1997. Le secteur de la base aérienne 217 est en zone UN, réservée aux services de la
base d’essai en vol de I’aérodrome militaire de Brétigny-sur-Orge ainsi qu’aux activités militaires de la BA 217.

Communes Cadastre PLU
Parcelles actuelles I Parcelles futures Surface Zones
LEUDEVILLE
Al3p A 1591 45 UM
Alsp A 1593 6106 UM
A1055p A 1596 12 279 UM
A1055p A 1598 79 783 UM
o A 1061 p A 1603 76 711 UM
A 1061 p A 1605 2228 UM
Sous-total 1 177 152
VERT LE GRAND
A158p A 184 7948 UN
Al59p A 188 18299 UN
Sous-total 2 26247
Total 1+2 203 399
LE BOIS CARRE (Leudeville)
A 1060 p A 1600 6097 UM
A 1061 p A 1602 164 168 UM
Total « Bois Carré » 170 265
. . SURFACE TOTALE - - v i R e 1 Ll 373 664
3
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3. DESCRIPTION

Une étude de définition d'un projet d'aménagement durable de Ia zone des casernes sur les emprises de la BA-217 a été
réalisée en 2015,

La visite effectuée sur le site a permis de voir les batiments de extérieur. Les constructions, datant des années 1940,
sont trés dégradées, voire en ruines et pour la plupart polluées par l'amiante, le plomb ou les hydrocarbures. Elles sont
toutes vouées & étre démolies.

Toutes les constructions, vacantes et de grande vétusté, seront considérées sans valeur.

Les terrains encombrés sont majoritairement artificialisés et bétonnés ou bitumés sur A 1591, 1593, 1596, 1598
(Leudeville) et A 184, 188 (Vert-le-Grand).

A 1603 est en nature de terre agricole pour moitié, et en nature de tarmac (bout de piste) pour l'autre moitié.

A 1605 est une petite emprise isolée de terre agricole situé dans un ensemble occupé par I'TNRA.

4. EVALUATION
4.1. Méthodologie

Dans ce contexte, la méthode par comparaison est privilégiée et I’évaluation est réalisée & partir des cessions
intervenues dans le secteur pour des immeubles de méme nature.

Les bitiments ne sont pas valorisés, la valeur résiduelle de ceux d’entre eux qui seraient éventuellement conservés
étant présumée compenser les coiits de démolition de ceux qui seraient détruits.

4.2. Cas particulier du « Bois Carré »

Les deux emprises du lieu-dit « Bois Carré » représentent une unité fonciere d'environ 17 ha de taillis accessible par
une voie de circulation asphaltée, intérieure au site. Il abritait un stand de tir, dont il reste un transformateur Tableau
Général Basse Tension (TGBT) et divers constructions en béton, dont un hangar semi-ouvert. L'emprise A 1600 est
matérialisée par un important merlon de terre végétalisée d'environ 3 a 4 metres de hauteur, en forme de croissant.

Le « Bois Carré » est présenté par le consultant comme un site pollué et potentiellement dangereux.

Conformément aux dispositions de l'article 67 de la loi de finances pour 2009, et du Code de la sécurité intérieure art.
733.1, I'Etat est tenu de fournir un état exhaustif de la qualité environnementale de l'emprise, tant sur l'aspect industriel
que pyrotechnique.

Dans cette optique, le ministére de la Défense a conduit une étude de I'historique pyrotechnique du site et des
investigations in-situ.

1I en résulte une fiche de synthése établie par 'unité de soutien d'infrastructure de la défense (USID) de Montlhéry en
date du 10 septembre 2014 indiquant ce qui suit :

Historigue pyrotechnique :
L'aérodrome de Brétigny est créé en 1938. Au cours de la seconde guerre mondiale, le terrain est occupé par les

Jforces allemandes qui y ¥éalisent les premiéres infrastructures aéronautiques.

Celles-ci subissent de nombreux bombardements alliés. A l'issu des conflits en 1945, le Centre d'essai en vol (CEV)
s'implante et entame les reconstructions, il est rejoint en 1976 par la Base aérienne 217 (BA217) qui englobe
l'ensemble du périmetre de la base. Ce développement des activités d'essai en vol s'accompagne, a partir de 1961, de
l'installation de linstitut national de recherche agronomique (INRA) sur la partie Sud qui cultive rapidement
l'ensemble des terrains de la base.

Les activités ainsi développées militent pour Uexistence d'un risque de pollution pyrotechnique sur l'ensemble de la
base, ce qui impose la prise de mesures de protection lors des opérations d'infrastructures envisagées par les

reprenenrs.
Au cas d'espéce, les rapports relatifs au degré de pollution du « Bois carré » sont contradictoires.

Ainsi une étude réalisée en 2001 par le NEDEX (Neutralisation, Enlévement, Destruction des Explosifs) conclut &
’absence d’éléments probants qui permettraient d’identifier une quelconque pollution et encore moins, de définir un
degré de pollution.

Un rapport postérieur de 2013 rend compte de la découverte de douze bombes sur le site, témoignant par 1a d’une
pollution pyrotechnique avérée. Le site est entidrement cloturé afin d'en empécher I'acces.
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Une connaissance de la situation exacte de ce site nécessite une étude plus approfondie, I'Analyse Quantitative du
Risque (AQR) (Code de la Sécurité intérieure Art. 733.4). Celle-ci permet de connaitre les conditions d’utilisation ou
d’exploitation d’un site. Par exemple, cette AQR peut limiter Pusage du sol & des activités en surface ou & des
constructions nécessitant une assise superficielle ou de faible profondeur.

Quel qu’en soient les conclusions, le Code de la Sécurité intérievre Art. 733.5 précise :

L'enlevement et la destruction des munitions, mines, piéges, engins et explosifs sont a la charge de l'acquéreur,
lorsque la cession est consentie en application de l'article 67 de la loi n® 2008-1425 du 27 décembre 2008 de finances
pour 2009 ou de l'article 39 de la loi n° 2014-1654 du 29 décembre 2014 de finances pour 2015.

Ce qui est précisément le cas.

Aussi, en raison d'une pollution pyrotechnique qui semble avérée, et du surcolit important entrainé par la dépollution, la
valeur vénale de la partie boisée, encombrée et polluée est estimée nulle. Seule l'emprise A 1600 est valorisée.

4.3. Valeur du terrain

Les études de marché des cessions técentes sur le secteur font ressortir les valeurs suivantes :

- terrains naturels ou a vocation agricole : entre 0,6 € et 1 €

- terrains 4 urbaniser : 15 € par référence aux transactions récentes réalisées pour la ZAC des Portes de Bondoufle.

Les terrains a évaluer sont situés en zone U, mais réservée aux activités militaires. Ils sont de ce fait peu équipés et plus
comparables aux terrains 4 aménager. Compte tenu également de leur grande superficie, on retiendra un tiers de la
valeur unitaire des terrains 4 urbaniser, soit 15 € x33% =5 € HT / m?.

* Parcelles BA-217 :
Sur le territoire de la commune de Leudeville : 177 152 m? x 5 € HT = 885 760 € HT
Sur le territoire de la commune de Vert-le-Grand : 26 247 m?x 5 € HT = 131 235 € HT

Valeur globale des emprises de la Base Aérienne 217 = 885 760 + 131 235 =1 016 995 €, arrondie 4 1 017 000 € HT

* Emprises du Bois Carré :

A1602=0€ ‘
A 1600=6097 m*x 5 €=30485€ HT
Valeur globale arrondie a 30 500 € HT

4.4. Valorisation

La valeur des terrains sis sur la BA-217 est estimée a 1 017 000 € et celle des emprises sises « Bois Carré » est estimée
430 500 €, soit un total de 1 047 500 € pour I'ensemble,

5. CONCLUSION

Pour la Directrice de la DNID,

L'Inspecteur principal des Finances publiques,

Eric DAL BUONO
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