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SDRIF-Environnemental - OBJECTIF

SDRIF-E
VOLET INDUSTRIEL

* Région
Version arrétée 12 juillet 2023 lledeFrance



Rappel des grandes lignes du SDRIF-E arrété
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Le calendrier prévisionnel du SDRIF-E - focus 2023

2021 2022 2023

De Décembre 21 a Mai 2023 : Concertation de la population, des

‘ partenaires et des collectivités au titre du code de I'urbanisme
Avril /fi 123
171102021 - Mi-sept. 22 & mi-décembre 22 e < ¢
Délibération de °°“°e“t?t“°'LP'§E'ab'e 2] réactions coll. 12 juillet 2023 :
mise en revision SEESS et partenaires Arrét du SDRIF-E

en séance pléniéere
du Conseil Régional

Fin aodt / fin nov.
Saisine des PPA,

I’Etat, I’Autorité
Environnementale
et la CTAP

* Région
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2024

Eté 2024 :
Adoption du
SDRIF-E en
séance pléniere
du conseil
régional
Réponse
a

I'enquéte
publique




Qu’est ce que le SDRIF-E

= Le SDRIF-E est le schéma d’aménagement du territoire francilien. Il pése avant
tout sur les politiques fonciéres.

Il détermine notamment la destination générale de différentes parties du territoire
[...]. Il détermine également la localisation préférentielle des extensions urbaines,
ainsi que des activités industrielles, logistiques, artisanales, agricoles, forestieres et
touristiques.” CU L 123-1

Trés concréetement, il est opposable aux documents d’urbanisme locaux : Scot,
PLU, et donc a travers eux aux PC, PA etc.

= Le SDRIF-E est le schéma chapeau des politiques régionales sectorielles: mobilité
(PDMIF), habitat (SRHH), etc. Le SDRIF-E est élaboré en étroite coordination avec les
grands schémas environnementaux : SRCE (Cohérence Ecologique), SRCAE (Climat Air
Energie). |l est articulé aussi avec le SRDEII.
Le SDRIF-E offre donc une vision d’ensemble du projet régional et coordonne les
politiques régionales thématiques.

* Région
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Les grandes orientations transversales du SDRIF-E

= Un SDRIF-Environnemental :

Volonté de I'Exécutif
Urgences environnementales
La mise en place de la trajectoire vers le Zéro Artificialisation Nette (ZAN)

= Une lle-de-France polycentrique, des villes denses et mixtes

= Une lle-de-France réindustrialisée

* Région
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Une trajectoire de sobriété fonciere adaptée aux
enjeux franciliens

Vers le « Zéro Artificialisation Nette » en ile-de-France

4 000 hectares économisés
dans le SDRIF-E a horizon 2040

Consommation brute 2021-2031: 2031-2041 :

d'espaces naturels, 619 ha par an 495 ha par an

agricoles et forestiers
Point de départ . (moyenne annuelle)

774ha/an M/// /////// Z

2011 2021 2031 2040

........................................

Enveloppe fonciére allouée aux terntmres Enveloppe fonciére régionale (a date d’arrét du document)

(a date d’arrét du document) .. ..., 83%::17%........ B R R s .
5 Les projets de la transition environnementale Les projets.de mobilité
* 8295 hectares réservés * 1 357 hectares réservés ® 360 hectares réservés
pour le développement des énergies pour les infrastructures
renouvelables, pour I'économie de mobilité inscrites
circulaire et pour les services urbains sur la carte réglementaire
Et aprés ? Lile-de-France restera :
* -20 % d'artificialisation de 2041 a 2050 a 1/4 urbaine
, T ——— 5 " . ) L © LINSTITUT PARIS REGION 2023
* «Zéro artificialisation nette» a partir de 2050 et a 3/4 agricole et boisée Source : nstitut Paris Region
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L’lle-de-France: des espaces aux enjeux diversifiés

| L'hypercentre,
un espace agreable
pour toutes et tous

Le coeur,
vers une densité
désirable

La couronne,
a l'interface
ville-campagne

* Région
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Les villes
moyennes, appuis
du polycentrisme
régional

Les petites villes,
des poles
de proximite

Les communes rurales,
piliers de la résilience
régionale



Un SDRIF-E condensé construit sur une architecture simple

Projet d’aménagement 149 Orientations réglementaires Cartes (opposables)
é espaces ouverts (forét,
agricole, eau, espaces verts) Carte « Maitriser le développement
1.Des populations protégées grace a un / {1 résilience TR
environnement préservé
2.Une gestion stratégique des - Energie, ressources, recyclage
ressources franciliennes: Sobriété, ~
circularité et proximité I
3.Vivre et habiter en lle-de-France: des Logements,
cadres de vie désirables et des parcour{'

? Cadre de vie, paysages
de vie facilités Carte « Développer I’ mdependance

4.Conforter une économie compétitive % A _ productive régionale »
souveraine, engagée dans les grandes T e

losFranco

transitions ~ Développement économique,
5.Améliorer la mobilité des Franciliens ﬁ i bureaux, commerces, ‘
grace a des modes de transports - logistique Sl
robustes, décarbonés et de proximité 3
N g Mobilites, stationnement, Carte « Placer la nature au cceur du
] aéroports développement régional»
cio ’
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Les cartes
réglementaires

3 cartes complémentaires

Echelle 1/150 000

Fond de plan élaboré sur la base du
Mos 2021 simplifié

Les espaces de moins de Sha ne sont
pas représentés

La réalité du terrain 'emporte sur la

carte

Chaque carte réglementaire est
accompagnée d'un schéma
stratégique (non normatif)

Placer la nature au
coeur du développement
régional

Maitriser le
développement
urbain

Développer

'indépendance

productive régionale




Ou trouver le SDRIF-E ?

Recueil des actes administratifs de la Région :
Rapport CR 2023-28

Contacter la mission SDRIF-E :

* Région
ledeFrance
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Que prévoit le SDRIF-E arrété
en matiere de foncier industriel?
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Les fonciers industriels du SDRIF-E

Des activités indispensables, mais au voisinage parfois difficile avec la ville
(nuisances, taille).

= Le constat passé

- Une désindustrialisation

- Les activités industrielles repoussées par la pression immobiliere (logements; activités
tertiaires).

- Des fonciers économiques qui se développent en extension et pesent trés
défavorablement sur la consommation fonciére de la Région.

= Le nouveau SDRIF-E

- La protection des fonciers industriels existants et leur optimisation.
- Des extensions exceptionnelles, ciblées sur les grandes priorités.
En matiére économique : réindustrialisation, ENR, économie circulaire, mobilités...

Région
* ledeFrance 12



Les fonciers industriels du SDRIF-E

La protection des fonciers industriels existants et leur optimisation (1/2)

14 500 ha de sites d’activités productives d’intérét régional sanctuarisées
- sites prioritairement dédiés a I'industrie et grands services urbains
- développement résidentiel limité, sans remise en cause de la destination générale

N1 F* g T hegentiil 4
Objectifs : TS N
- Préserver ces sites de la pression fonciére J= ,le iy
- Donner de la visibilité a long terme aux acteurs/investisseurs \' Bm

Sartrounlle |4

- Pouvoir organiser le site : accés/mobilite, énergie
et réseau, transition environnementale,
si besoin remembrement / maitrise fonciére... Y

=¥ &
@ sanctuariser le site d'activité ¢
d'intérét régional i

* Région 13
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Les fonciers industriels du SDRIF-E

La protection des fonciers industriels existants et leur optimisation (2/2)

12 500 ha de sites économiques (pas uniquement industriels) existants a préserver et
moderniser

- Favoriser le maintien des autres sites économiques

- En cceur d’agglomération les suppressions d’activité doivent
étre compensées

Obijectifs :
- Libertés locales sur la destination (principe de subsidiarité)

- Vigilance plus forte pour les fonciers de
oR 101
proche couronne

@ Requalifier/modarniser
le site &conomique existant

* Région
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Les fonciers industriels du SDRIF-E

Des extensions exceptionnelles, réservées pour I'industrie

790 ha de secteurs de développement industriel d’intérét régional
- Reéservés pour les fonctions industrielles

- logistiques, bureaux, services, résidentiels interdits (sauf services des actifs et des
industries).

- 25ha pour les pastilles pleines, 10 ha pour les demi-pastilles

Objectifs : S

- Une réserve pour la réindustrialisation &

- Donner de la visibilité a long terme aux acteurs/investis: °

- Pouvoir organiser le site : accés/mobilite, O

maitrise fonciére, énergie, sobriété environnementale etc. N

X fledeFrance 18



Les fonciers industriels du SDRIF-E

Les autres extensions offertes

En plus: 4 100 ha d’extensions localisées et 3 300 ha d’extensions non localisées
- Toutes destinations possibles : logements, tertiaire, logistique, artisanat...

- Certaines sont flechées par les collectivités vers des projets économiques

- 25ha pour les pastilles pleines, 10 ha pour les demi-pastilles

Objectifs :

- Libertés locales sur la destination
- La carte prend en compte les projets connus

- Réduction de l'artificialisation o

10 650 dans le SDRIF-E contre 29 000 au SDRIF 2013
- densifier, optimiser les formes des Z| et ZAE

* Région
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Les fonciers industriels du SDRIF-E

Des orientations complémentaires

- 203 sites multimodaux protégés ou a développer (ferré, fluvial, etc.)

- 51 sites supports de services urbains ou d’économie circulaire pérennisés (énergie, eau,
déchets, etc.)

- 15 bassins d’exploitation prioritaires de gisements de ressources

inscrits pour en maintenir ou permettre I'exploitation
XS
- 1300 ha, dans une enveloppe fonciere 4 , s i e \
regionale dédiée aux industries de la © 0
.. . , . Maintenir le site multimodal
transition environnementale (énergies
renouvelables, déchets et économie oR115
circulaire) Qo
A N bl
o e ek ~A

* Région
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Les fonciers industriels du SDRIF-E

Des orientations complémentaires

Logistique
Orienter le développement de la logistique sur les fonciers existants (identifies au SDRIF-E)

et les sites multimodaux, contenir I'étalement des zones logistiques le long des axes routiers.

Data Center,

Orienter le développement des DC sur les fonciers existants (identifies au SDRIF-E).

DC en extension urbaine de facon exceptionnelle.

Les DC devront limiter les impacts environnementaux : énergie, chaleur, eau, compacité des
batiments, etc.

Aéroport
Potentiel de mutation d’'une partie de ces fonciers vers de I'activité économique

* Région
ledeFrance
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Les fonciers industriels du SDRIF-E

Des orientations complémentaires

Moderniser, densifier les zones d’activités économiques

- Des objectifs qualitatifs de densification des zones d’activités économiques (compacite,
élévation, limitation des espaces de stationnement et voiries)

- Des objectifs de modernisation des espaces économiques : performance énergétique et
environnementale, amélioration de la qualité des espaces, développement des services
inter-entreprises, etc.

* Région
ledeFrance
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Conseil régional d'lle-de-France
2 rue Simone Veil 93400 Saint-Ouen
Tél.: +33 1 53 85 53 85

Xavier DAUDIN-CLAVAUD, DGS délegué
xavier.daudin-clavaud@iledefrance.fr

Valérie BELROSE, déléguée au SDRIF-E
valerie.belrose@iledefrance.fr

Bastien RECHER, délégué adjoint au SDRIF-E
bastien.recher@iledefrance.fr / 06 79 62 19 12

* Région
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Le foncier économique a |’heure de la sobriete
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INTERCOMMUNALITES |, Etat des lieux du foncier économique

1. Etude Intercos - CEREMA - DTI sur le foncier industriel, 2022

Etat des lieux du foncier économique

Une saturation qui s’accélére (67% des intercos refusent des projets), 93% a l’horizon 8 ans, qui
concerne les grands espaces (>10ha) , les locaux artisanaux et industriels (93%) ;

Un effet d’éviction élevé dans les métropoles (64%), pour des raisons principalement
économiques (44%) ;

Des leviers existants mais a renforcer
- Observation, stratégie et documents d’urbanisme (71%) : un levier incomplet (identification
des propriétaires, pollution, zonage par sous-destination);
Densification, recyclage foncier (66%) : des opérations superficielles faute de moyens
techniques et financiers ;

Nouveaux outils de portage (22%) : une solution en termes de maitrise fonciere et
d’amortissement des couts plébiscité par l’urbain (1/2)

PAGE 2



INTERCOMMUNALITES |, Etat des lieux du foncier économique

2. Rapport de Rollon Mouchel Blaisot - éléments clefs

Objectiver les besoins en foncier
22 000ha a ’horizon 2030 (3500ha en densification, 10 000 en requalification de friches, 8500ha

en artificialisation soit 7% du total), des grands terrains clés en main
Rendre interopérable les outils d’observation (cartofriches, dataviz, urbansimul, observatoires

locaux) et en créer de nouveaux (sites France 2030, portail natio)

Optimiser ’existant
Préserver, densifier et décarboner les sites industriels avec un programme REZI

Foncier caché : élargir la revue interministérielle des fonciers publics vacants
Créer un fonds friches d’un milliard d’ici 2030 adossé au fonds vert pour 2 000ha (1md de

recettes de cessions, 1,3md issus des collectivités, 1 md de I’Etat)



INTERCOMMUNALITES |, Etat des lieux du foncier économique

2. Rapport de Rollon Mouchel Blaisot - éléments clefs

ZAN

- Cibler 100 a 200 ha/an pour une reserve de 1500ha dérogeant aux ZAN
sur 10 ans;

- Planifier ["industrie dans le <SCOT et les PLUI ;

Maitriser le foncier économique

- Généraliser les EPF et élargir leur objet, capitaliser les EPF, EPA, SEM et
SPL, favoriser les nouveaux modes de portage (baux) ;

- Renforcer la préemption via les ORT

- Garantir la stabilité des regles environnementales sur cing ans opposables
via un certificat environnemental ;

- Créer un maillage de sites de compensation (SNRR) ;

+ créer une feuille de route nationale et des feuilles de routes locales
autour d’un réseau d’acteurs liés aux implantations industrielles

je - Mobsliser - Accilirer

Stratégie nationale de mobilisation

pour le foncier industriel

I UCHEL-BLAISOT, préfet,



INTERCOMMUNALITES ll. Les avancées législatives et programmatiques

1. Projet de loi industrie verte - éléments clefs

Objectifs initiaux : Accélérer les implantations industrielles, faciliter ’émergence « d’une
industrie verte ». Trois titres : foncier, commande publique, finances

CH 1 - Planification industrielle
- Introduction de ’industrie dans le SRADDET ;
- Création d'une commission régionale pour la gestion des friches ;
- Création d'une stratégie nationale "Industrie verte" pour la période 2023-2030 ;

CH 2 - Moderniser la procédure de consultation du public
- Autorisations environnementales : mutualisation des débats publics et des concertations
préalables ;
- Parallélisation des procédures d’instruction et de consultation du public ;



INTERCOMMUNALITES ll. Les avancées législatives et programmatiques

1. Projet de loi industrie verte - éléments clefs

CH 4 - Faciliter la réhabilitation des friches industrielles
- Renforcer les opérations de compensation par anticipation via des Sites Naturels
de Compensation ; Restauration et de Renaturation ;
- Faciliter les procédures de cessation d’activité (a défaut d’accord sur l’usage,
remettre en état avec un usage comparable a celui des installations autorisées) ;

CH 5 - Faciliter et accélérer l'implantation d'industries vertes
- Création des projets nationaux d’intérét majeur ;
- Extension du bénéfice de la procédure de déclaration de projet aux implantations

d'industries vertes ;

En résumé: Un ensemble de mesures paramétriques pour préparer (SRADDET, SNRR) et accélérer
(consultation, projets d’intéréts majeurs, déclaration de projet)



INTERCOMMUNALITES ll. Les avancées législatives et programmatiques

2. Territoires d’industrie 2.0 - éléments clefs

Une nouvelle vague de labélisation e

- Attendus : un périmétre, un bindme élu-industriel, un plan %.mum
d’action ;

- Candidatures au 22 septembre, exposée a I’AG début novembre ;

Périmétre du Territoire d'industrie

Offre de service spécifique TI

- Co-financement de chefs de projets Tl ;

- Le foncier est un des quatre axe majeurs (+ compétences,
décarbonation, innovation). 50 sites France 2030 (cahier des
charges en cours : un parcours d’accompagnement pour faire
émerger des sites clefs en main a fort potentiel) ;

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Autre offre de service
- Aide a l’inventaire de ZAE BDT-CEREMA (outil Azae)
- 1 mds€ de la Banque des territoires en aide a ’ingénierie, préts,

prise de participation

PAGE 7



INTERCOMMUNALITES
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Réesume

Les outils existants sont nombreux, il s’agit désormais de les diffuser, les muscler et les
coordonner

1. Des avanceées juridiques, mais des défis techniques et financiers majeurs ;
2. Un besoin de soutien en observation et stratégie fonciere pour prioriser et sanctuariser

des sites industriels.
. Outiller et animer les stratégies fonciéres a l’echelle nationale reste le plus grand défi ;

3
4. Refonder le modele économique de I’aménagement : fiscalité, des friches et baux a
construction pour optimiser en continu des sites industriels ;

PAGE 8
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Séminaire « Quelle mobilisation du foncier pour la réindustrialisation en Tle-de-France »
2 octobre 2023

Clarification des enjeux de la réindustrialisation et du
maintien des activités productives dans les territoires

Gilles CRAGUE, CIRED-Ecole des Ponts Paristech
Email: gilles.crague@enpc.fr




Introduction

v Que signifie « productif » dans le « foncier productif »

v’ Objectif national de réindustrialisation ; atterrissage local : relocalisation de I'industrie mais aussi ville
productive =>hésitation sémantique

v’ Trouble des catégories :
1. hybridation industrie/service
2. sphere productive INSEE (exposé/abrité ; nomade/sédentaire)



L'industrie et la production en ville : un probleme de lunettes ? Lexemple du territoire GOSB

Industrie Administration
manufacturiére, Commerce, publique,
industries  Construction transports et enseignement, Ensemble
extractives et services divers santé humaine et
autres action sociale

France 12% 6% 47% 32% 100%
IdF 8% 5% 60% 27% 100%
GOSB 6% 6% 58% 29% 100%

Variation 2006-2016

POUR UN TERRITOIRE . : ., ., o
INDUSTRIEL & PRODUCTIF _ France -17% 0% 6% 8% 2%

hizun, aciewrs du nerracee Grand-0ily Seine Oikere, parony

nu'ume mitrepols re peu] 19 sambrin tam s hdld duiidles _."1' IdF -21% 7% 6% 7% 3%

&1 erpdhi thend. Cala imploue wnd wWilon Iduiees de L vile,

]
Tesrhmnt wrve Frlatbl diod Aoricilon s itk of doonooolaoes #1 a'R AN D

O 11 (104 DS P Do, ket S0 G BELVIDES S8 e v i x e
dans Iy redation mdlioorrhis can righaz ser mbtregattalnay ol SR
Pt (e il i, B Beedint ouuee ek vl oae s BB

©4 STEitheAs B0 AP MO0 B chan sy, cLang 8 £a5 N traval

enlint il 8 parleniiidl enin tooi b arteu gubiben ol el GOSB -23% 0% 6% 8% 3%

? Source : INSEE, RGP 2006-2016

=> UN PROBLEME DE LUNETTES ?
https://metropolitiques.eu/Ou-se-cache-l-emploi-productif-metropolitain.html




IL FAUT DISTINGUER METIERS INDUSTRIELS ET SECTEURS INDUSTRIELS

Les principaux métiers industriels
s'exercant en dehors de l'industrie

En pourcentage

Ingénieurs études
et recherche.....c.osvimims
Ouvriers qualifiés
de la maintenance........

Techniciens
de la maintenance .......

Techniciens
électricité-électronique
Ouvriers non qualifiés
de la mécanique..........
Techniciens de process
Ouvriers qualifiés
formage du métal........

Part de I'emploi
hors de l'industrie

Source : Enquéte emploi 2002, Insee : traite-

ment : Dares.

Source : Lainé, 2005

DES METIERS NON-INDUSTRIELS DANS
LES SECTEURS INDUSTRIELS

« L'industrie n'est plus aujourd’hui dans les métropoles... »

« C'est faux, l'industrie est dans les métropoles ! Ce point est pour moi
fondamental. Il faut enfin comprendre que la distinction entre travail industriel et
travail tertiaire n'est plus pertinente. Certes, les usines et les ouvriers partent,
mais le coeur de l'industrie, c'est-a-dire les centres de conception des produits et
des process, ainsi que les fonctions clients et marketing, n'a jamais été aussi
concentré dans les métropoles » (interview d’un expert)

DES METIERS INDUSTRIELS DANS DES SECTEURS
NON-INDUSTRIELS

?



DANS QUELS SECTEURS TRAVAILLENT LES OUVRIERS DE GOSB ?

France 26% 15% 45% 9% 100%
IdF 14% 17% 60% 9% 100%
GOSB 10% 17% 64% 9% 100%

Source : RGP 2016



LES EMPLOIS TECHNIQUES, SPECIFICITE DE GOSB

France IdF GOSB
%emplois techniques/emploi total hors public 44% 37% 45%
%emplois techniques /total industrie 71% 61% 64%
%emplois techniques /total construction 64% 66% 70%
%emplois techniques /total services 31% 29% 36%

Source : Recensement Général de la Population 2016




GOSB : UN TERRITOIRE PRODUCTIF NON-INDUSTRIEL ?

GOSB France
Emplois exposés
lsur3 lsur4
Part de |’ industrie dans lsur3
les empl oIS e)(posés Importance du transport
aérien et delalogistique
N lsur?2
(secteurs considérés comme

non industriels)

Part du « productif »
dans les emplois abrités

Emploisliésalagestion

L, . lsur4
del’ énergie, I'eau, les lsur6
déchets,
I” environnement bati et
la construction

Source : RGP 2016 ; Frocrain&Giraud, 2019.



Pour conclure

v" « Usine 4.0 » et « care of things » : les deux types d’activités productives
1/ Celle du rapport Beffa (2005) ; relocalisation ; gigafactory
2/ Celle de la « ville servante » : incinérateur, station eau potable, centre maintenance de matériel
ferroviaire ou aéronautique, centrale production d’énergie, plateforme BTP
Quand on parle de relocalisation de I'industrie, on parle de nouvelles implantations d’usine 4.0... mais ceci
occulte tres largement tout un autre pan de I'’économie productive

v’ Et les territoires ?
1/GOSB = pionnier ; ne saurait occulter la difficile cohabitation de la fonction productive avec les autres
fonctions urbaines... méme dans des territoires « accueillants » (exemple l'opération Ivry-Confluences)
2/le « care of things » touche a la vie quotidienne ; reconversion écologique et role central des
territoires ; un cheval de Troie pour réintégrer I'économie productive dans les tissus urbains denses ?



Temps d’eéchange >
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Service Développement Economique et Service Aménagement Durable
Direction Aménagement du Territoire, Tourisme et Enseignement Supérieur



Communauté d'Agglomeration Melun Val de Seine

20 communes hétérogenes

133 000 habitants, 20 000
habitants de + a 10 ans (+16 %)

- 59 000 logements
7 stations de RER
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Ligne R (gare de Lyon en 25 min),
13 M de voyageurs / an a Melun

6 000 étudiants

8 000 entreprises

51 000 emplois, indice de
concentration de I’emploi en baisse
continue (0,92 emplois par actif)

23 parcs d'activités économiques,
12 parcs en propre

- Isochrone de 30 min :
1 300 000 actifs




Schéma de developpement strategique (2021)

Un potentiel llmlte de developpement a SalSlr et a encadrer
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Des réserves fonciéres concentrées sur la
partie Nord du territoire :

Tertre de Montereau (en cours de
commercialisation pour partie),
Reliquat foncier sur la ZAE des Prés d’Andy

Des opportunités de requalification
importantes autour du cceur d’agglomération

PAE Vaux le Pénil — AMI sur les friches en
cours,

Pole Gare de Melun,

Friches Quartier Saint-Louis,

Requalification du pole tertiaire Saint-Nicolas,

Un potentiel d’environ 50 a 60ha liés aux
friches et aux terrains vacants.

ENJEUX:

Répondre au manque de réserve fonciere a
court et moyen terme : moins de 10 ha
disponibles immédiatement,

Définir les conditions de mobilisation des
friches pour régénérer du foncier économique.



Schema de developpement strategique

Les conclusions de |’étude CEIS / EAl (Septembre 2021)

OUTILS

La nécessité de se doter d’outils de connaissance fine du foncier économique :
Création d’'un Observatoire du foncier économique,
Mobilisation d’'un ETP avec un profil SIG (30/40k€ annuel),

Outils stratégiques et réglementaires :
Définition de la stratégie fonciere économique en lien avec le projet de territoire
Etude a lancer avec prestataires externes (montant a définir)

Mise en place d’une délégation du DPU (droit de préemption urbain) renforcé au bénéfice de la
CAMVS dans les ZAE, permettant d’avoir une visibilité sur les mouvements d’entreprises et de se
positionner sur les acquisitions stratégiques.

Mise en compatibilité des PLU communaux (DUP ou DP) :
Inscription des secteurs de développement,
Cadrage des destinations souhaités — éviter développement commercial ou logements,
Définition des regles de densité et d’optimisation fonciére.

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
* L4
*

ARBITRAGES :

- Validation d’'un modele de développement de foncier économique basé sur la requalification des
espaces en friches ou sous-utilisés.

. Capacité et identification des espaces en extension a développer - nécessité d’'ouverture de nouveaux
espaces a l'urbanisation,

- Capacité d’investissements nécessaire : entre 2 et 3,5M€/ an

-
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



En synthese, pour le developpement économique

Un positionnement, de ’Agglo et du service développement économique, sur I'industrie et les services
a I'industrie... et 2 filieres d’excellence : ’aéronautique et I'agroalimentaire.

Les enjeux économiques, dans un contexte de raréfaction forte du foncier et de 'immobilier :
* Implantation de nouvelles entreprises, qui font sens en complétant le tissu industriel local,

* Assurer le parcours résidentiel des entreprises locales, « sous contrainte » de conservation du
personnel,

* Augmenter I’emploi offert, si possible dans des fonctions plus rémunératrices, et assurer des
ressources financiéres a I’Agglo.

Des outils a envisager, en complément des outils d’aménagement, pour garder la maitrise fonciere et la
destination (choisie) des locaux :

* L’intervention d’une fonciere, si possible locale (facilité de gestion et d’échanges),

o Utilisation du bail a construction (répondre par exemple aux besoins des IAA en phase de
croissance), et / ou du bail emphytéotique,

e Utilisation du bail réel solidaire d’activités (a fouiller),
 Démonstrateur probablement nécessaire,

e Proposer aux communes concernées une évolution des PLU en zones d’activités économiques...



L’inventaire de de la vacance :

Quelles demandes pour quels objectifs ?

LOI CLIMAT & RESILIENCE : L’inventaire

Loi n° 2021-1104 du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déréglement
climatique et renforcement de la résilience face a ses effets.

Art. L. 318-8-2:

L'autorité compétente en matiere de création, d'aménagement et de gestion des zones
d'activité économique définies a l'article L. 318-8-1 est chargée d'etablir un
inventaire des zones situées sur le territoire sur lequel elle exerce cette compétence.

0 05 1 15 2km
——)

Projet de territoire - AMBITION 2030
L'inventaire mentionné au premier alinéa du présent article comporte, pour chaque zone
d'activité économique, les éléments suivants :

1. Un état parcellaire des unités foncieres composant la zone d'activité économique, comportant la
surface de chaque unité fonciére et l'identification du propriétaire ;

2. L'identification des occupants de la zone d'activité économique ;
: - 3. Le taux de vacance de la zone d'activité économique, calculé en rapportant le nombre total d'unités
Lo disponiiité fondire est dé pour attirer foncieres de la zone d'activité au nombre d'unités foncieres qui ne sont plus affectées a une activité
de nouvelles entreprises, et surtout pour s e s . . N . . T , . ~
accompagner les entreprises du territoire dans assujettie a la cotisation fonciére des entreprises prévue a l'article 1447 du code général des impdts
leur évolution. La volonteé de ne plus artificidiiser depuis au moins deux ans au ler janvier de l'année d'imposition et qui sont restées inoccupées au

des terrains naturels requiert de se concentrer

sur la mditrise et la reconversion des friches

mais également d'injecter des activités tertiaires
\ dans I'espace urbain.

cours de la méme période.




Réadapter I’outil au regard des attentes réelles du territoire :

Transformer |’inventaire en observatoire du foncier economique

Propriétés publiques L’invgntaire . i
CRITERES D’ANALYSE - DEFINITIONS

« FRICHE URBAINE

« Tout bien ou droit immobilier, bati ou non bati, inutilisé et dont 'état, la configuration ou
I'occupation totale ou partielle ne permet pas un réemploi sans un aménagement ou des
travaux préalables ». Loi Climat & Résilience.

« SITE VACANT : espace bati
Bien immobilier bati inoccupé dont le réemploi ne nécessite pas une intervention préalable.

« LOCAL PROFESSIONNEL VACANT : espace bati

Etatdessols: ICPE,  Surfaces baties de O m? Local professionnel inoccupé dans un immeuble, dont le réemploi ne nécessite pas une

SIS et BASOL _ _ :
 Pa— intervention préalable.
g - DENT CREUSE : espace non bati
R : « Gisement foncier de taille réduite, libre au sein d'un tissu urbain constitué ». EPORA.
b

« SITE SOUS-EXPLOITE

L Bien immobilier occupé par un établissement qui emploie un nombre réduit de personnes
Elablissements en par rapport aux capacités d'accueil de I'immeuble et qui, par conséquent, pourrait étre
déplacé dans un batiment de plus petite taille.

I o  FUTUR SITE POTENTIELLEMENT VACANT
j@f‘ Parcelle occupée par un établissement radié du Registre du commerce (RCS) ou en
2 f}‘%" difficulté financiére puisque sa capitalisation est inférieure au 20% du chiffre d'affaires et sa
= SRl - CARR i)

rentabilité est inférieure a 1%.




Un observatoire au service de I’Aménagement du territoire

LOI CLIMAT & RESILIENCE : Consultation

Art. L. 318-8-2:

Apres consultation des propriétaires et occupants des zones d'activité économique
pendant une période de trente jours, l'inventaire est arrété par l'autorité compétente. I
est ensuite transmis a l'autorité compétente en matiere de schéma de cohérence
territoriale et a l'autorité compétente en matiere de document d'urbanisme ou de
document en tenant lieu.

Ce document est également transmis a l'autorité compétente en matiére de programme
local de I'habitat.

Cette démarche de concertation nous semble inapropiée et contre-productive

- Les coordonnées des propriétaires des ont pas toujours connus et nécessitent un
temps d’enquéte qui peut étre important avec un risque d’erreur

- L’envoi de courriers a 'ensemble des propriétaires et exploitants est colteuse et
chronophage

o - Le taux de réponses sur des questions standard risque d’étre limité

- Le temps nécessaire a la collecte des réponses, a leur interprétation et a leur
formalisation est tres consequent également

Le tout pour un résultat peu opérationnel




Un observatoire au service de I’Aménagement du territoire

La collectivité a donc fait
le choix de cibler sa
consultation pour étre
dans une logique

« gaghant-gagnant »
permettant aux
propriétaires et/ou aux
exploitants d’échanger
sur leurs projets et leur
vision de l'offre fonciére.

L’objectif :

Identifier des unités
fonciéres mobilisables
dans le cadre d’un
projet

d’aménagement,
malgré un tissu dense et
contraint et au service
du développement
économique

La phase de consultation :
CRITERES DE PRISES DE CONTACT ET
ATTENTES IDENTIFIEES

- Axer la consultation sur les propriétaires des locaux et sites vacants afin d’identifier les
raisons de la vacance et de travailler a une remise sur le marché des biens identifiés

- Consulter les propriétaires des friches s’ils sont identifiés afin de travailler avec eux sur
les modalités de mobilisation de leur foncier en vue d’une acquisition par la
collectivité, par 'EPFIF ou par un partenaire opérationnel

- Consulter les propriétaires et les occupants des fonciers sous-exploités et des dents
creuses afin d’identifier les options de densification, de découpage foncier ou de
réserves fonciéres concernant ces fonciers afin d’envisager leur évolution.

> L’objectif sera ainsi d’identifier des unités foncieres stratégiques pouvant étre
mobilisées dans le cadre des études urbaine qui seront lancées sur les différents ZAE.

> || s’agit également de mettre en place une véritable stratégique fonciere sur chaque
ZAE d’intérét communautaire



Un observatoire au service de I’Aménagement du territoire

La ZAE de Vaux-le-Penil : une etude urbaine lancéee

PAE Vaux le Pénil / |
| Melun Val de Seine |
140 hectares |
| 361 établissements ’
4 772 emplois
9,5 % des emplois de la CAMVS |

MISE EN APPLICATION :
L’étude de requalification de la ZAE de
Vaux-le-Pénil

- Une étude urbaine complete pourtant sur ’Aménagement, le paysage, les mobilités, la
stratégie fonciere et opérationnelle, la programmation, le développement durable et
I’économie circulaire.

- Une consultation lancée aupres de I’ensemble des propriétaires et des entreprises,
en lien avec I'étude urbaine et portant sur des volets plus larges que la simple vacance.
Il s’agira également de questionner les acteurs sur leurs besoins quils soient
matériels, humains, fonciers ou serviciels et également de cibler avec eux les
opportunités que peut représenter une démarche d’économie circulaire a I'échelle de
cette ZAE.

oissiser |

0 05 1 15 2km
A — )

> Cette étude a été lancée suite a I’AMI sur la Reconquéte des friches franciliennes
pour lequel la collectivité avait été retenu en septembre 2020 au titre d’'une aide a
I'ingénierie.

> Cette étude est co-financée a 60% par la Région lle-de-France dans le cadre de ce

f Region 5
ep *‘l‘leg:aFrance meme AN

ILE-DE-FRANCE > L’EPFIF co-finance également cette étude a hauteur de 20% dans le cadre de la
convention stratégique signée avec la collectivité en 2019
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Diversification économique et
requalification des zones
d’activités sur le territoire de
I"agglomeération Roissy Pays de
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Etude sur le diversification économique

Dans un contexte post-covid et de raréfaction du foncier, Roissy Pays de France a engagé fin 2021 une étude de
diversification économique et de requalification des zones d’activités dont le lauréat est le groupement Ernst &
Young - Espace Architecture International — Ancoris — Magéo, qui visait 4 objectifs :

v' Identifier des pistes de diversification de I'économie des zones d’activité en cohérence avec le projet de
territoire ;

v’ Proposer une vision partagée de I’avenir du territoire ;

v’ Sécuriser le devenir des zones d’activités en s’appuyant sur les besoins des entreprises et en inscrivant
I’offre a I’échelle de I'agglomération et de la métropole francilienne ;

v Renouveler les modes d’aménagement et renforcer la qualité urbaine des projets en s’appuyant sur le

cadre de vie, la mixité fonctionnelle ainsi que sur I'optimisation fonciere et la préservation des ressources
naturelles.

Diversification économique et requalification des zones d’activités 2 octobre 2023
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Les zones d’activités étudiées et des typologies d’entreprises
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H :

Zéro Artificialisation Nette

L’objectif ZAN vise a réduire de 50% le rythme
d’artificialisation des sols en 2030, puis completement
en 2050, et doit étre pris en compte dans les réflexions

a mener sur le site.

;;g Réorganisation des modes de travail

[T
La réorganisation des modes de travail favorise le
télétravail et le flexoffice, provoquant une réduction de
m?2 : 51% des dirigeants d’entreprise anticipent une
diminution de leur immobilier tertiaire a horizon 3 ans.
Les nouveaux usages fonciers post-crise sanitaire sont a
anticiper.

&Qipﬂ Transition écologique

Les citoyens et les entreprises se sentent davantage
concernés par les enjeux environnementaux et
souhaitent voir la transition écologique prise en compte
dans I'aménagement de nouvelles zones d’activités
économiques.

e H
ool . .
Crise de la Covid-19

La crise sanitaire a bouleversé de nombreux secteurs,
notamment le secteur de I’aéronautique (-60% de
passagers en 2020 par rapport a 2019).

S Zéro Emission Nette

La France s’est dotée d’un objectif de zéro émission
nette de gaz a effet de serre (neutralité carbone) d’ici
2050, qui doit étre pris en compte dans les stratégies
menées sur le site.

[:47]3 Energies

En conséquence de la guerre en Ukraine, une crise
énergétique se profile en Europe et risque de
bouleverser durablement les modes de vie et de
production. Sur un an, le prix de I’énergie a augmenté
de 27,8% en mai 2022 (Insee).

Sources : Analyse EY, Entretiens, Barométre de I’Attractivité 2022 (EY), Barométre des implantations tertiaires 2022 (EY-ADI), ADP, Insee

Diversification économique et requalification des zones d’activités

2 octobre 2023

Les réflexions autour de la diversification s’inscrivent dans un
contexte marqué par de profondes transformations

Réindustrialisation

Le plan d’investissement France 2030, annoncé en
2021, a pour objectif de rattraper le retard industriel
frangais en réindustrialisant le pays, tout en investissant
massivement dans les technologies innovantes.

v . b .
= E Contraintes réglementaires

De nombreuses contraintes reglementaires (RE2020)
pésent sur les constructions, en lien avec la qualité des
matériaux, l'isolation thermique, I'’exploitation des
batiments, la durabilité, etc.et doivent étre inclus dans
la construction de nouveaux batiments.

EZ
Greenfield et extensions

Avec 69% d’extensions de sites existants, la France
fidélise les entreprises implantées, mais a plus de
difficulté que ses voisins européens a attirer des projets
greenfield.

Roissy
Pays de

France
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Une diversité de moyens a été mobilisée pour la réalisation de
I’étude

\ -) TR
o ACOSS t
ANCORIS EY Trendeo U pote emlol Insee
Demandes Implantations Implantations Etablissements et Données financiéres et Besoins en Démographie et
d’'implantations étrangéres francaises effectifs salariés statistiques main-d’ceuvre sociologie
Plus de 17 000 demandes Un recensement depuis Plus de 4 000 sources economques des des entreprises
d’implantation recensées 1997 des projets mobilisées pour recenser les entreprises
depuis la création d’investisseurs étrangers investissement franc¢ais
d’Ancoris en Europe

= o= =

~40

~100 entretiens réalisés avec elus, partenaires, _ 1 ‘
documents collectes et entreprises du territoire, acteurs de I'immobilier, atelier de travail avec
analysés experts sectoriels les entreprises

Q = G

10 1 ~10

demi-journées enquéte en ligne réalisée auprés des P m g de travail avec
d’analyse visuelle entreprises des zones et majors I'équipe projet

. Roissy
Pays de
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Diversification économique : secteurs d’activité identifiés dont 6
filieres dites « prioritaires » pour le territoire

Prospective marché
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. Besoins immobiliers et fonciers en fonction de secteur d’activité

& g e Locaux mixtes tertiaires /services Locaux tertiaires Locaux mixtes ateliers / bureaux Locaux activités - 80/20 Batiment d'activités / production Entrepdt / logistique
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Secteurs d'activités identifiés 20m

Industrie des produits électroniques et
informatiques

Commerce de gros de produits électroniques
et informatiques

Industrie agroalimentaire

Activités scientifiques et technigues

Commerce de gros de produits pharma.

o & |0 O

Légende: [ Typologie bétie correspondant aux besoins du secteur || Typologie batie ne correspondant pas aux besoins du secteur s Roissy
Pays de

France
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La majorité des zones d’activités font face a des enjeux de
requalification urbaine importants

Les espaces et équipements publics des zones sont pour une grande partie dégradés : faibles capacités de
stationnement, voirie a reprendre, signalétique peu développée, etc.

v’ La gestion des flux apparait par ailleurs non optimale, avec des effets de congestion et des difficultés
générées par la proximité avec les tissus habités

v’ Le béti est généralement dans un état de vieillissement important (majoritairement de la seconde main
avec l'apparition de friches sur certains secteurs) malgré des opérations récentes de réhabilitation portées
par des promoteurs-investisseurs

v’ Les emprises fonciéres sont actuellement peu optimisées avec une emprise fonciére comprise en moyenne
entre 30 et 35%, dont une partie est par ailleurs dédiée au stationnement ou a des aires de manceuvre

v’ Les capacités de densification sont par ailleurs limitées du fait de la proximité de tissus habités sur les
franges de certaines zones ou en raison de contraintes réglementaires liées a la proximité d’établissements
SEVESO et ICPE ou du passage de lignes a haute tension

v’ La structuration de la propriété fonciére avec I’existence de batiments multi-preneurs concernant un
. nombre de baux importants en complexifie la maitrise et potentielle mutation.

Diversification économique et requalification des zones d’activités 2 octobre 2023




Pont de la Breche- Goussainville
Surface mobilisée : 185 797 m?

Intervention fonciére :
Cout d’acquisition

Estimation total acquisition : 27 a 32 MEHT

Cout d’éviction / transfert :

Estimation indemnités : 21 a 42MEHT
TOTAL INVESTISSEMENT FONCIER : 48 a 74AM€ HT

(dans I'hypothése de I'expropriation des biens — procédure DUP)

Aménagement :
Cout aménagement espace public : 4,5a6ME HT
Cout préparation parcelles privées 56ME€ HT
TOTAL AMENAGEMENT : 10 a12ME€ HT
(hors dépollution)

TOTAL INVESTISSEMENTS A TERME :
60 a 85M€ HT

Ratio cout aménagement ramené au m?: 60€/m?
(incluant démolition)

Ratio aménagement + acquisition : 180€/m?
Ratio global : 300€/m?

ZI Mitry-Compans

Surface mobilisée : 43 703 m?

Intervention fonciére :
Cout d’acquisition
Estimation total acquisition : 15a17,5 MEHT
Cout d’éviction / transfert :
Estimation indemnités : 35a 80MEHT

TOTAL INVESTISSEMENT FONCIER : 50 a 97,5M€ HT
(dans I'hypothése de I'expropriation des biens — procédure DUP)

Aménagement :
Cout aménagement espace public : 0,015M€ HT
Cout préparation parcelles privées 3,6ME HT
TOTAL AMENAGEMENT : 3,6M€ HT

TOTAL INVESTISSEMENTS A TERME :
55a 120ME€ HT

Ratio cout aménagement ramené au m? : 80€/m?
(incluant démolition)

Ratio aménagement + acquisition : 425€/m?
Ratio global : 1 225€/m?

Synthese des colts d’intervention par sites etudiés

La Muette — Garges-les-Gonesse
Surface mobilisée : 147 074 m?

Intervention fonciére :
Cout d’acquisition
Estimation total acquisition : 57 a 65,5M€ HT
Cout d’éviction / transfert :
Estimation indemnités : 100 a 175ME€ HT

TOTAL INVESTISSEMENT FONCIER : 157 a 240M€ HT
(dans I'hypothése de I'expropniation des biens — procédure DUP)

Aménagement :
Cout aménagement espace public : 1,4a26 MEHT
Codut préparation parcelles privées : 15,3M€ HT
TOTAL AMENAGEMENT : 16 a 18ME HT

TOTAL INVESTISSEMENTS A TERME :
170 a 255M€ HT

Ratio cout aménagement ramené au m?: 115€/m?
(incluant démolition)

Ratio aménagement + acquisition : 525€/m?
Ratio global : 1 475€/m?

Des couts d’aménagement 2 a 4 fois plus élevés que ceux d’'une zone d’activités en extension (30 a 45 €/m?),

Des coats d’acquisition fonciére en constante augmentation liée a la raréfaction fonciére nécessitant d’anticiper les impacts du ZAN,

Des couts d’éviction et de transfert potentiellement trés importants nécessitant la mise en ceuvre d’outils et d’ingénierie spécifiques.
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ANNEXE
/AE Pilote : experimentation
/AE Pont de la Breche




Caractéristiques principales

ZAE Pont de la Bréche
Commune d'implantation : Goussainville

Taille : 39,66 ha
Foncier cessible : 25,2 ha

Nombre d'entreprises : 65

Nombre d’emplois : 450-500

Principale entreprises : Veolia, Domotrans, Lafarge, Eiffage
Vocations principales : Industrie, transports et logistique,

Typologie d'utilisateurs : compte-propre/ locataire / SCI

Situation

st ‘
PR - ——

Roissy
Pays de
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Caractéristiques principales

PLU

- Zonage Uic et Zone 2AU en extension Nord

- Interdiction des activités de commerce de détail et activités de
services

- Zone B du PEB a intégrer

- Hauteur:12m

- Min. de 15% d’espaces verts

- La présence d’Espaces Boisés Classés en limite Ouest sur un
terrain potentiellement aménageable

Occupation au sol

- Une faible occupation au sol de 'ordre de 25%

- Une part importante des aires de stockage représentant pres de
53% des parcelles

Qualité batie

- Une tres faible qualité batie marqué par des batiments anciens

- Quelqgues batiments réalisés réecemment de bonne qualité

- Des ensembles dédiés au stockage avec des batis tres spécifiques

Diversification économique et requalification des zones d’activités 2 octobre 2023

Ténement vacant / friche

Une faible vacance a I’échelle de la zone et une
absence de friche
Question de |'utilisation du terrain en fond de
zone :
* Terrain en friche ou réserve fonciere
» Définition des conditions de réutilisation
de ce tenement de pres de 9ha

B Occupé

C [0 Vocance partielle
; / -/.l Vacant J
/- - — 3 -
% '/ > ‘/. [: Friche ':f, RO|SSV
- - &l Paysde

France

AGGLOMERATION
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|:| Typologies d'activites principales % <
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Une occupation dominée par les emprises industrielles et

Typologies d’occupation :

Ty

Industrie manufacturiere

Industries extractives

Transports et logistiques
Batiment et travaux publics
Eau et déchets

Electricité et gaz

Commerce
Hébergement et restauration

Santé et Action sociale

Conseils et services spécialisés
Activités financiéres et assurances
Enseignement

Administration publique
Agriculture, sylviculture, péche

Commentaires :

Une

typologies de foncier que d’activités, marquée par :

diversité d'occupation tant en termes

des grandes emprises industrielles,

de

des entreprises dédiées au transport (location

PL, stockage bus,...)

des activités de services et commerces de
gros (grossiste en légume, vente de palette,

location de voiture)

Roissy
Pays de

France

AGGLOMERATION




Propriétés foncieres

[ Bonnevie et Fils 56 834 m?
Indivision Bellet 8 260 m?
[ MATEO 1 000 m?
[ SERENA 1000 m?
BN SCINOHAN 2594 m?
CGM-X T Roissy
[ Assistance Petrol Service 747 m? Pays de
Diversification économique et requalification des zones d’activités 2 octobre 2023 - SAOUDADE 369 m? Fra nce

AGGLOMERATION

SCIHEBSON 2 000 m?



Préconisation d’aménagement

Q Pistes de requalification :

1 - Définir une continuité de trame viaire en
lien avec la requalification en cours et
encourager la constitution d’'un bouclage
viaire a partir de la voie en impasse

2 - Définir des points de bouclages
complémentaires internes au site: nouveaux
barreaux Nord/Sud,

3 - Soulager le giratoire d’entrée en limitant
les accés depuis la 5-~branche Sud—-rue du
Pont de la Breche.

4 - Redéfinir un parcellaire plus fin permettant
le développement de nouvelles typologies de
produits immobiliers et optimiser foncier

5 - Revaloriser des locaux dégrades en
s'appuyant sur le zonage 2AU au Nord et la
création d’'un nouveau bouclage interne,

6 — Accompagner les propriétaires/utilisalEuEs,
Pays de
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Synthese : enjeux de requalification des espaces publics et de

reconquéte fonciere

Enjeux: @ ror @ vossre @ Fatie

Typologies d'intervention sur les espaces
publics :

Reprise des voiries dégradées : faiencage,
nids de poules, ...

Bouclage voirie
Fluidité des flux internes aux zones
Cohabitation flux tissus habités

Lisibilité du parc :
Amélioration signalétique,
Hiérarchisation du réseau viaire,

Modes doux :
Sécurisation des piétons,
Continuités des cheminements,
Amélioration offre en TC et/ou rabattements,
Développement de continuités cyclables,

Gestion du stationnement :
Stationnement sur voirie a optimiser /
requalifier
Stationnement PL

Paysage :
Paysage des espaces publics,
Paysage parcelles privées,
Frontage — limite public/privée

Réseaux :

Renforcement / reprise des réseaux
Déploiement Trés Haut Débit / Fibre optique

Reconquéte des ZAE / Pont de la Bréche a Goussainville

ZAE Pont de la
Bréche

2 octobre 2023

Enjeu fort de
requalification
portant sur les
espaces publics
et le bati.

Roissy
Pays de

France
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Contact

Communauté d’agglomération
Roissy Pays de France

6 bis, Avenue Charles de Gaulle

95700 Roissy-en-France

info@roissypaysdefrance.fr

NOM DU FICHIER

DATE, LIEU

Retrouvez I'actualité de I'agglo sur

roissypaysdefrance.fr

Et sur les réseaux sociaux :

Roissy
Pays de
France

AGGLOMERATION
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Séminaire — Quelle
mobilisation du foncier
pour la réindustrialisation
en lle-de-France
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PRESERVER LA VILLE MIXTE ET PRODUCTIVE

Est
Ensemble
Grand Paris

pourle clim

1
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L’économie productive représente environ 30% des entreprises actives du
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ETUDE DE REQUALIFICATION DES ZAE
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Ensemble
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et lajustice

Etude stratégique sur les zones d’activités économiques
Focus ZI des Vignes Bobigny/Pantin

Lancement d’une étude fin 2023
Budget 100 000€

La ZAE des Vignes, un site stratégique pour la mise en ceuvre d’un plan d’action économie
productive et de faisabilités immobiliéres :

Créée en 1971, la ZAE des Vignes représente environ 90ha, dont 80ha d’emprise cadastrée, soit la
plus grande du territoire. Il s’agit d’'un site majeur dans la géographie économique d’Est Ensemble
puisqu’elle représente 16% du foncier d’activité d’Est Ensemble.

Elle trés fortement occupée par des activités industrielles et commerciales et accueille prés de 300 = _
établissements employeurs pour environ 5000 emplois estimés.

Objectifs :

* Participer a nourrir I'inventaire des ZAE du territoire et en identifier les dysfonctionnements
Identifier les leviers de mutation et d’amélioration

Conserver des surfaces économiques sur le territoire, répondre aux besoins des entreprises
Améliorer le fonctionnement et 'aménagement urbain des ZAE

* Encourager le recyclage foncier et immobilier




L’USINE DES TRANSITIONS
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* Parc d’activité a destination d’artisans et TPE des filieres de I'’économie de la transition écologique et sociale.

* 12 000 m? au total de SDP dont 6 000 m? occupable : surfaces productives et bureaux, restaurant en occupation
temporaire.

* Propriétaire terrain : EPFIF jusqu’en 2025

Objectifs :

* Former un écosysteme autour de I'’économie de la transition écologique et sociale
* Accompagner et pérenniser I'implantation de ces entreprises sur le territoire.

Exemple d’entreprises implantées sur I’"lUSINE DES TRANSITIONS :

- 17 structures implantées sur site dont :

- 5 ayant déclaré une activité en lien avec la production artisanale, culturelle et ou artistique (La Martinerie,
le Sprinkler, Arti Ch6, Wood and The Gang, Wayne Workshop)

- 5 ayant déclaré une activité en lien avec I’écoconstruction et I’économie circulaire du BTP (ARES, Atelier R-
ARE, Atelier Variable, TERRAMANO, UTB)

- 3 ayant déclaré une activité en lien avec I’économie circulaire, (La Grande Ourcq, Label Emmals, Les
Connexion)

- 2 ayant déclaré une activité en lien avec I'alimentation durable (Les Ferments, Les Délices de I'Ogresse)
- 2 ayant déclaré une activité en lien avec la formation et lien associatif (EPIE Formation, La FOL 93)
- Certaines de ces entreprises devront étre relocalisé durant la construction du projet final.

- Valeurs locatives des locaux en occupation temporaire :

- 84 € /m?/an HT HC pour les locaux d’activités et 92 €/m?/an pour les bureaux



L’USINE DES TRANSITIONS
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Superficie du terrain : 2,5 ha

M? sdp totaux : 12 445 m? (apres relevés géometres finalisés)

Entreprises historiquement 2 960 m?
présentes sur le site (bail 3-6-9)

Entreprises historiguement 275 m? 3,090
présentes sur le site (en Cop)

Sous-total m? occupés avant 3235 m?
préemption

Entreprises installées depuis 3322 m? 2,798
I’acquisition du site (en Cop)

3,322

M2 totaux occupés 6 557 m?
B Entreprises historiguement présentes sur le site (bail 3-6-9)

M?2 vacants en étage (bureaux ou 2798 m? ® Entreprises historiquement présentes sur le site (Cop)
activités) Entreprises installées depuis I'acquisition du site (en Cop)
m? vacants (en étage)

M? non utilisables en I’état 3090 m? m? non utilisables en ['état
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Un AAC ouvert pendant environ un mois

- Sur les 25 candidatures recues en mars 2022 Répartition des entreprises de

I’AMI par secteur d'activité
- 17 structures implantées sur site en juin 2023, dont :

- 5 ayant déclaré une activité en lien avec la production
artisanale, culturelle et ou artistique (La Martinerie, le
Sprinkler, Arti Cho, Wood and The Gang, Wayne Workshop)

5 ayant déclaré une activité en lien avec
I’écoconstruction et I’économie circulaire du BTP (ARES,
Atelier R-ARE, Atelier Variable, TERRAMANO, UTB)

3 ayant déclaré une activité en lien avec |'économie
circulaire, (La Grande Ourcq, Label Emmaus, Les
Connexion)

2 ayant déclaré une activité en lien avec !'alimentation
durable (Les Ferments, Les Délices de |’Ogresse)

2 ayant déclaré une activité en lien avec la formation et

. . . ® Economie Circulaire
lien associatif (EPIE Formation, La FOL 93)

Eco-construction/Economie circulaire du BTP
B Alimentation durable
B Formation et lien social associatif
B Activité artisanale/ Cultruelle
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L’USINE DES TRANSITIONS

Bail 3/6/9
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