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Qui sommes
nous!?

Le sens de la ville
Un « think and do tank »

e8NS e

Le Sens de la Ville est une coopérative de stratégie 2 ‘
urbaine, programmation et ingénierie de projets. Aménager la ville productive “
Elle rassemble une équipe pluridisciplinaire mﬁm‘t

et engagée.» a propos

Conseil

_—

]
]

PALMARES

5#55 L 7 o

Fonciere Recherche
(2021 > 2024)
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CONSOLIDER ET ACCUEILLIR LES
ACTIVITES PRODUCTIVES EN VILLE
Pourquoi la guestion se pose?

Evolution des emprises vouées P
aux activités productives entre - ”‘:ﬁ“..m,,ku e
1982 et 2012, en lle-de-France el e @ 2R
A ;_; $
r‘-‘: - H;W
_.n

. e
;3.;

{,_1\’

=

Solde des surfaces on
apparues/ disparues

"pour les activites industriefies artisanales,
logistiques, stockages et stations services

«E*& &‘3 "*a‘@ Nl =c
S \ v -'1,
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Une éviction

problématique ...

—> pour la ville

—> pour |I'économie

—> pour
I'environnement

.. qui n‘est
bientot plus

possible
—> ZAN!




POURQUOI VOULOIR UNE VILLE
PRODUCTIVE?

ASSISES NATIONALE

© LINSTITUT PARIS REGION 2023
Sowrce : L'institut Faris Region

# Réduction de I'artificialisation
des =ols

# |ntensification géographique et
temporelle des usages 3&: iaLx

# Une ville plus mixte et ples
animée

# Réduction des émissions de
gaz i effet de serre et des
polluants

= Raduction des déplacements
donc de la congestion des
routes

* Plug de possibilités pour les
salaridg dutilizer les transports
en commun ef les modeg actifs

# Renforcer et diversifier 'offre
d'emiplai
# (Mffrir des emplois de gualité,

mieux rémunérés & niveau de
formation égal, en particulier
pour les moins qualifiés

+ Garantir le fonctionnement des grands services wrbains © énergie, eaw,
traitement des déchets, recyclage...

* Préserver les activités productives au service de la population et des
entreprises : artisans du BTP, réparation, maintenance...

& (zarantie d'une meilleura
résilience

# Plug de possibilités de
développement et d'innovation

* Principal générateur de R&D

+ Encourager |'industrie du
futur



FORCES CENTRIFUGES

-

o Causes sociétales

en toile de fond A
Pression fonciere (Q&
Compétition pour un espace Enjeux métropolitains
, . . ,- . . qui se restreint
Désirabilité de I'industrie / nuisances / o o
tertiarisation ‘ Exclusion
des activités productives

0 “, m des espaces urbains

Grands projets urbains — modele économique ' =2 - 4
‘amé i w ol
de 'aménagement / Besoins en logements / €L ‘ " —a
Zones d’activités comme réserves fonciéres kﬂﬁﬂ'ﬁ{fﬁ:ﬁﬁm E{if;“;',,;‘gf;:;,‘,‘::;““““
J
o Eai:mas internes
. , . . |'enfreprise
Besoins d’extension / cessations / op
délocalisations
@ LINSTITUT PARIS REGION 2023

Saurce : L'Institut Paris Region
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COMMENT CONTRER CES FORCES
CENTRIFUGES? REGULER DAVANTAGE
14

Comparaison avec le logement

Pour le logement : existence d’opérateurs sociaux, TVA réduite, outils
de financement ad hoc (préts Gaia), minoration fonciere, subventions
publiques etc.
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COMMENT CONTRER CES FORCES
CENTRIFUGES? REGULER DAVANTAGE
14

loPmparaisermaveatarlogenerduite, outs

de financement ad hoc (préts Gaia), minoration fonciere, subventions

etc.

Mais ... quel serait I'équivalent des
plafonds de ressources en matiéere
d’'« économie productive »

22
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UN ENJEU Economie
PROBLEMATIQUE DE circulaire
DEFINITION N\

INDUSTRIE o
¥ MANUFACTURIERE R

* maintenance -

e réparation Acftivités de o
« e, 7 . ~ i * fabrication ® start-up
Activités de la ville Potlo NN - cccomtioge ndustieles
onct * R&D * |aboratoires .
. R nctions e centres techniques
Seartisans d'art -
productive o e |
< e artisans du BTP , métahpllsme Logistique
.. (plombier, électricien, urbain industrielle
“menuisier...)

Fablabs
et tiers-lieux = unités de production et de distribution
productifs d'eau, d'energie, de chaleur et de froid

* unités de gestion, de traitement Loaistiaue i
. ' ogistique liée
R » stockage
» ateliers partagés RESTE DU TISSU » ¢t transport pouvant
Spehege PRODUCTIF B

 serie personnalisée

ol © L'INSTITUT PARIS REGION 2023
Sl Source : L'institut Paris Region
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STABILISEE

UNE DEFINITION NON

ACTIVITES PRODUCTIVES

{

T ¢,
DEFINITION STRICTE DEFINITION INTEGREE
Aclivités nécessailes au

fonctionnement de la production
intégrées A Factivité monufacturiére

Activités manufacturiéres

« Ceeur de cible productif »

CODE NAF: 108 33 (s0R ) CODES NAF : 6¢f. 1+ 46,49.2,40.4

50.2,50.4,51.2,52,53

Issu de : Aménager la ville productive

<« Activites satellites a la production »

|

| |

4 v

3 4
DEFINITION SYSTEMIQUE DEFINITION
STRATEGIQUE

Activités d'une filiere économique

productive o ; . 4
fonctionnant en systéme avee Factivité Activités ayant besoin de soutien public

pour se maintenir dans un contexte
d'urbanisation

manufacturiére et les satallites

« Filieres productives, de I'amont a

I'aval de la production » .
« Activités menacée par

l'urbanisation »

= =

£ \ @
@

CODES NAF : déf.1 » déf. 2 1 72, 38,39 CODESNAF: 1843 (soitAdF)
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Des criteres établis pour le bail réel solidaire
d'activité (BRSA)*

< le BRSA permet aux organismes de foncier

solidaire (OFS) de proposer des locaux

d'activité a conditions économiques

avantageuses.

< Criteres :

- moins de 10 salariés

- chiffre d'affaires inférieur a 2 millions €

- les OFS ont la liberté de fixer des criteres
d'éligibilité supplémentaires pour les
microentreprises candidates

* décret d’application du 16/07/2024



UNE GRANDE DIVERSITE DE
SITUATIONS SPATIALES

Type d'urbain Activité

~ cmurld'agglnmératinn site manufacturier,
(urbain dense) petite industrie*

urbain type premigre site manufacturier,
o couronne industrie nuisante

S métabolisme urbain /
périurbain, rural économie circulaire

R&D / activité scientifique
et technigue

Flux logistiques
. @ tiers-lieux
faibles productifs

importants et/ou _
de grande dimension site Seveso dangereux

Surface au sol Densité de I'emploi

! petite ®  faible (<30

H moins d'1ha s o cmploisalha)

' moyenne e * moyenne (30499
5. 1a5ha o®_ emploisal'ha)

: rande, °2%% forte (>100

: g trés grande ‘s Yt
#. plus de 5 ha oo%eg Emploisalha

===

© LINSTITUT PARIS REGION 2023
Sowce ; Llnstitut Faris Region

* Prototypage, réparation, artisanat de fabrication/du BTP.



IMAGINAIRES ET DEFINITIONS

Intencity, /ncubateur d’entreprises a Choisy-le-Roi (94)
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IMAGINAIRES ET DEFINITIONS

A Vienne, les entreprises Manner (chocolaterie et biscuiterie)
et Ottakringer (brasserie) sont localisées a Ottakring, un
quartier & l'ouest de Vienne. Malgré les nuisances, elles sont
intégrées au tissu urbain.
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IMAGINAIRES ET DEFINITIONS

Cap 18, Paris 18¢
Construit sur un foncier de la Ville de Paris en 1985 et
confié en bail emphytéotique a I'ex-Fonciére des Régions.
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UN SUJET DE « DESIRABILITE »

2 J

Des activités
productives
oui, mais ni
camionnettes,
ni portes
sectionnelles !

L__f_:; (T f_‘: _

[ R

“:-_’_ i = - :I ! -

: ﬁjﬁ : i
- w;m,o.s-,.m.._.,,,.,, :
|‘

L lﬂlﬂllll!'

1]

5 | 4R A A
LAY | YU Y

Harmony, Bordeaux Brazza Ici, les rez-de-chaussée disposent de vraies portes sectionnelles, non visibles depuis l'espace public
Opérateur : Vilogia car desservies via une cour intérieure. Les logements, en étage, sont protégés des éventuelles
Flint & Gautier nuisances des RdC actifs via le volume tampon des parkings a R+1 et R+2.

Livré en 2024
Cellules proposées a l'acquisition
Livré en 2024.



UNE MISE A L’ AGENDA POLITIQUE
A toutes les échelles

Pbles de compétitivité

Territoires d’industries

France 2030

Action cceur de ville (ANCT)

= « réintroduire des activités productives au coeur
de villes moyennes »

* Fabriguer a Paris
* Bordeaux : AMI AIRE
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Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Pôles de compétitivité: Créé en 2004 dans le cadre du lancement d'une nouvelle politique industrielle en France, ce dispositif permet des subventions publiques et un régime fiscal particulier à un ensemble d'activités regroupées. Il a vocation à rendre l'économie plus compétitive, à créer des emplois, à rapprocher la recherche privée et publique et à développer certaines zones en difficulté, tout en luttant contre les délocalisations.

L’initiative « Territoires d’Industrie », initiée fin 2018, s’inscrit dans une stratégie de l'État de reconquête industrielle et de développement des territoires. Une nouvelle phase du programme sur 2023-2027 a été annoncée par le président de la République en mai 2023.

France 2030 est un plan d'investissement d'avenir de 54 milliards d’euros sur 5 ans, annoncé par Emmanuel Macron fin 2021. L'objectif est de rattraper le retard de la France dans certains secteurs industriels et investir dans le développement durable 


DES LOGIQUES D’ACTEUR BIEN
DIFFERENTES

ACTEURS



LEVIERS DE L’ACTION PUBLIQUE

x5

Objectifs

Leviers

Limiter la la concurrence de programmes plus lucratifs

Levier réglementaire (zonages,
OAP)

Trouver de nouvelles surfaces par optimisation spatiale

Densifications, mutualisations

Améliorer le modele économique en diminuant le poids
du foncier

Décotes foncieres, dissociations
foncieres, occupations
transitoires

Inciter les acteurs privés a produire des surfaces
d’activités

Appels a projet, chartes
promoteur, consultations
groupées ...

Constituer un parc semi-public pour I'accueil d’activités
productives

Foncieres publiques, villages
artisanaux, hotels d’entreprise

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025
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DEBAT B

LE FONCIER DES ZAE

Pascal RANCHOUX

Directeur des relations institutionnelles

études et projets,
CCI DE MAINE ET LOIRE

Un débat animé par :

PARTICIPANTS

Loic ALCARAS Guillaume TERRAILLOT Francois NOISETTE Jean-Francgois VALLES
Directeur juridique, Directeur général adjoint, KALUTERE POLIS Directeur associé
EPF DE LA HAUTE- EPFIF SYNOPTER
SAVOIE

PARCOURS 08 — DEBAT B «LE FONCIER DES ZAE» | JEUDI 06 FEVRIER 2025
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Le foncier des ZAE

7 La restructuration

Francois Noisette
Kalutere Polis

LES
ASSISES NATIONALES

DU FONCIER ET DES TERRITOIRES

6 février 2025 Le foncier des ZAE
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Est-ce un sujet ?

- w

Calais—2014

Kalutere Polis

LES
ASSISES NATIONALES
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Sobriété fonciere et ZAE 7

Un objectif national de consommation d'ENAF

35000
30 000
23225 %
20000 0
15 000 Part de I’économique
5000
0
g O 4~ M = w0 M~ O A Mo s W w0~ 00 O
O =™ ™ = o o o o e e = NN N N N NN N NN M
o o O O O 0 0 0 0 o 0 o oo oo oo oo oo
[ I e Y ¥ Y ¥ Y ¥ AN o Y e A e I Y TN VI ¥ Y ¥ Y ¥ Y Y Y ¥ Y ¥ I o I o I ¥ I ¥ [N ¥

e consommation ENAF === moyenne 2011-2020

=== moyenne 2023-2030 === moyenne résiduelle

LES
ASSISES NATIONALES

DU FONCIER EQ%S TERRITOIRES

6 février 2025 Le foncier des ZAE
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Le besoin de foncier economigue

Commerce et Artisanat

 Difficultés des magasins
e Retour au centre ?
e (Action Cceur de Ville, etc.),

e Réduction des surfaces de
stationnement

* Mixité

6 février 2025

* Accompagner la

réindustrialisation - travaux
en cours

* Accompagner la

consommation de biens -
mal étudié

Le foncier des ZAE

e Stratégie de
réindustrialisation et
relocalisation

e Evolution structurelle de
I"appareil industriel
(raffinerie ?)

LES

i

ASSISES NATIONALES

DU FONCIER EQI&S TERRITOIRES
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Le besoin de foncier économique

* Pour l'industrie, plus de 50 % des EPCI
misent d’abord sur les zones nouvelles et
les extensions

6T %

* La mission Mouchel Blaisot estime le
besoin pour 10 ans a 22 000 ha (yc 10 %
pour la logistique inféodée), dont 8 500
en artificialisation (~ 10 % de 'enveloppe) 67 % des EPCI ont deja refusé un

projet industriel faute de foncier
Enquéte Intercommunalités de France - CEREMA - Territoires d’Industrie - %
2022

LES
ASSISES NATIONALES
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Le besoin de foncier économique

: 465 000 emplois ]

P Densification Reutilisation Artificialisation
Intensification des ZAE de friches

45 000 emplois| [90 000 emplois| | 180 000 emplois | | 150 000 emplois
0 ha 3000 ha 9 000 ha 7500 ha %é:

Stratégie Nationale de mobilisation pour le foncier industriel — Contribution de M. Rollon Mouchel Blaisot —juillet 2023

LES
ASSISES NATIONALES
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Les acteurs sont-ils alignés?

~dill BAE™

wle

BUREAUX
A LOUER / A VENDRE
e FT

TRRLL 049159050

Technopole de Chateau Gombert -
2015

Kalutere Polis

LES
ASSISES NATIONALES
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Développement economique

Capacité a accueillir des activités selon Risque d'éviction par le logement : 35 %
la taille du terrain

insde 10 h o Equilibre financier VCi'lO.nte
moins de 10 ha |G 0% .\ opration solitique
33%

45%

de10a50ha [ 27%

de50a100ha [} 8%
plusde 100 ha [ 3% Décisions privées
22%

Enquéte Intercommunalités de France — CEREMA - Territoires d’Industrie - 2022

LES
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Développement economique

Types de leviers envisagés pour accroitre la disponibilité fonciere

Documents d'urbanisme [, 7 196
Densification |, 669
Recyclage foncier | I G590
Consommation fonciere || IEGTNNGTTNNNNNENENEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE 54 %
Leviers financiers || EGTKNNEEEGEGEGEGEGE 24%
Nouveaux outils de portage || IIGNEGEGEGEGEGEGEGEGE 22%

Enquéte Intercommunalités de France - CEREMA - Territoires d’Industrie - 2022

LES
ASSISES NATIONALES
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Développement economique

* Une faible culture du « développement économique local »

Centrée sur la mise a disposition de terrains (souvent la vente),
Peu de travail sur I'animation des réseaux d’acteurs économiques (club d’entreprises...)

Difficulté a préserver les sites a caractéristiques spéciales (ICPE « dure », haute intensité
électrique, écosysteme industriel...)

La mutualisation des fonctions de service est percue comme difficile, et ne relevant pas, ou
gueére, de I'action publique

* Des entreprises ambivalentes

Satisfaction quand cela marche

Difficulté a anticiper

Méconnaissance des voisins

Réticence a mutualiser les moyens techniques

6 février 2025 Le foncier des ZAE

ASSISES NATIONALES

EEEEEEEEEE B ltjs TERRITOIRES
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Développement urbain

e Les zones d’activités doivent contribuer a la ville multifonctionnelle

- Pbles d’emploi, quelle est leur place dans le réseau des centralités ?
- Mixité ? Un concept tout terrain qui reste a préciser
. Retour aux centres (commerces, services, artisanat, certains ateliers...)
. Assurer des services diversifiés aux entreprises et aux employés dans les zones
- Spécialisation : quelle justification et quelles garanties dans le temps ?
* Ce sont des territoires de projet urbain comme les autres
- Inscrire ces zones dans une stratégie économique et immobiliere globale.
- Travailler a leur bonne insertion urbaine, paysagere et architecturale.

- Quelle contribution a l'alimentation du marché foncier « logement », plus rémunérateur %

LES
ASSISES NATIONALES
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Environnement

Un sujet de récriminations bien partagées

- Des raisons multiples : connaissance, délais, fragmentation des réponses, procédures mal
maitrisées, un peu d’argent bien sir

- La premiere entrée pour les conflits autour des projets industriels et économiques.

Un sujet difficile a évacuer

- réchauffement, inondations, biodiversité, qualité de I'eau, nuisances sonores, qualité de
I"air, PFAS...

Les collectivités doivent prendre la main pour mettre en place

des solutions globales M%

ASSISES NATIONALES
6 février 2025 Le foncierdesZAE ... DuroNcERE B |§ ssssssssssss
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Et |a bolte a outils ?

LM |1
e — /
e "”‘ﬁ

TR RS T

Ecoparc Brecey — 2016

Kalutere Polis

LES
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De nombreux compartiments pour agir

* Les zones d’activités doivent contribuer a la ville multifonctionnelle
* Connaissance

e Soutien au tissu économique et aux entreprises

* Intensification de ['utilisation des locaux et terrains

 Amélioration des services dans les ZAE

e Planification et réglementation

* Animation du marché immobilier économique

 Portage foncier et portage immobilier

* Requalification et structuration des zones d’activité
* Recyclage des friches § %2

ASSISES NATIONALES
6 février 2025 Le foncier des ZAE DU FONCIER :B%str.nmrom:s
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Des études existent, trop rares

Résultat : 30 % du foncier peut étre
remobilisé

Motifs variés : pas vendu, pas bati, reserve
fonciere jamais utilisée, besoin d’espace en
baisse...

Zone industrielle de
Hoerdt (2016)

Faut-il tout acquérir ?

LES
ASSISES NATIONALES
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Les friches

* 90 a 170 000 ha de friches en France (Cartofriche®)

=» Objectif de remobilisation de 10 000 ha en dix ans pour I'industrie
* Un travail local, terrain par terrain

- identification du site, vocation, faisabilité...
* Mais il faut de I'argent (données fonds friche)

=» Vous lirez avec attention les actes du parcours 11

ASSISES NATIONALES
6 février 2025 Le foncierdesZAE ... DuroNckRE B lg ssssssssssss
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Des freins et des acteurs qui freinent

Mais aussi : Freins aux opérations de requalification des ZAE
-Réglementations nationales et

|Oca|eS Volonté politique 12%

-Difficultés des propriétaires et Ingénierie de projet  INIIEGEG—_—— 1o

des entreprises a changer de Matrise du foncier EEENEEE—— | .
paradigme

-Acceptabilité de I'industrie et des Moo comomiaue  H—

activités non commerciales
-Mall\tre diouvrage Iégitime Enquéte Intercommunalités de France - CEREMA - Territoires d’Industrie - 2022

LES
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Réglementations nationales et locales

-Quelques sujets a méditer :

-PLU : % d’espaces verts, marges de recul, aires de livraison,
stationnement, hauteurs, nombre d’acces par parcelle...

-Environnement : paysage, especes, mise au point et gestion des
compensations (globale, a la parcelle, sur site ou dans la zone écologique
cohérente...)...

-Sécurité : normes incendie, localisation et gestion des réserves d’eau,
mutualisation des services internes aux entreprises...

-Immobiliere : sous-location, partage de locaux...

LES

ASSISES NATIONALES
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syhopter

Faire evoluer rexistant

Rien | Requalification Densification Intensification Renaturation

|

8 —— Cheminements actuels
= Cheminements a créer
= 300 métres

Extrait de ’expérimentation du pole métropolitain Nantes Saint-Nazaire
6 février 2025 Vers unentensification fonciére des zones d’activités économiques, 20 2 4 39



Surface d’activités = - = = - = =
20% = = s = e
Stationnement
10%
Aire de manceuvre R
B . - E E e p e S e
cm am i an
D firiey 0 iy
NSEl les
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50 ANS DE ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES
EN ILE-DE-FRANCE

b exemples emblematinues de zones d'activites Frantiliennes

@ Ecortle de Senart (77
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m Capital donttravaux ™ Fraisde portage mLot1 mlLot2 mLot3

Emménagement d’une
entreprise logistique
qui avait besoin d’un
local plus grand.
Propriétaire par bail
constitutif de droits
réels sur mesure

6 février 2025




6 février 2025

Qui sont les
interlocuteurs
a mobiliser?
Quelles sont
les forces en
presence ?

Quelle est
la place actuelle
de cette zone
au sein du
territoire ? Quel
role joue-t-elle ?

Connaitre le territoire

% 3 ’ L
asser a l'opérationnel

Quelle Quel
temporalité montage
pour la mise mettre

en ceuvre en place?
du projet?

Quels sont
les secteurs
stratégiques au sein
de la zone?
Quels objectifs
a atteindre ?

Comment
transformer cette
ZONEe &n morceau
de ville et |'inserer

au mieux dans
le paysage?

COMMENT AGIR
SUR LES ZONES
D'ACTIVITES
ECONOMIQUES
ET LES ZONES
COMMERCIALES?

Sécuriser le cadre du projet

Quel est
I'équilibre
économigue
et financier
du projet?

Quels sont
les éléments qui
sécurisent le projet
{planification,
partenariats avec
des EPF, etc.)

Le foncier des ZAE

Concevoir le projet
de restructuration

Tester différents scenarios
de restructuration

Quels sont Quels sont les

les variants leviers mobilisables
et les invariants (partenaires,

du projet? outils fiscaux,

fanciers, etc.)
pour agir sur la zone
et dans quelles
proportions ?

43



DEBAT C

LES SITES CLES EN MAIN

Nadege CHAMBON

4 Ui ATE/#UOAS#D|
Adjointe au chef de Service
Urbanisme Aménagement
Energie (Saue),
DDT DE L'OISE
PARTICIPANTS

Philippe BREDAR Laurent GRANIER Annabelle LAVERGNE Frédéric LASSERON
Directeur aménagement et Directeur commercial Directrice adjointe du programme Responsable connaissance du
du développement, GSE territoires d’industrie, foncier et des ses usages,
SEBL GRAND EST ANCT CEREMA
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Vous aussi, contribuez a faire naitre les nouveaux
champs de réflexions qui font avancer le foncier.

REJOIGNEZ-NOUS'!

LABORATOIRE
D’INITIATIVES
L I FTI FONCIERES ET

TERRITORIALES
INNOVANTES
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