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QUELQUES CONSTATS
ON MANQUE DE TERRAIN...

L'enquéte Intercommunalités de France de 2022 montre une situation proche de la
saturation pour le foncier disponible a 3 ans

EN POURSUIVANT LES TENDANCES ET OPERATIONS D'AMENAGEMENT ACTUELLES,
VOTRE PARC D'ACTIVITES ECONOMIQUES ARRIVERA A SATURATION :

2 INTERCOMMUNALITES
23 % w= DE FRANCE ==

Dans un harizon a 8 ans - 2030

Enquéte nationale sur le
foncier économique : les
intercommunalités invitées a

contribuer
44 %

Dans un horizon 3 ans - 2025

France Foncier+
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ON MANQUE DE TERRAIN... MAIS PAS DE PLACE v
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Montauban-de-Bretagne
La Brohiniere

Saint-Méen-le-Grand
Haute-Bretagne

EN NEGATIF

Bati
[ Sol imperméable
- Sol nu [ perméable

. Eau

Saint-Onen-la-Chapelle
L'Avenue

Montauban-de;Bretagne

La Gare
Quédillac Saint-Uniac Montauban-de-Bretagne
La Ville Mouart La Gautrais
EN s . :
RéPUBLIQUE L (Cerem:= Irodouér Boisgervilly
P wsotomn O 200 400 600 800 1000 m Hotel Neuf Champ: Morlr

Source: traitement Cerema

L 1 1 1 1 1

Source : CoSIA, IGN




HAUTEURS DES BATIMENTS

surface batie en fonction de la hauteur

des batiments = 0. bati trés bas
120000 = 1. un étage
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80000 4. trés haut Coopérative agricole — La Brohiniére © Google Street View
60 000
40000
20000 Nombre de batiments en fonction
de leur hauteur
200 184
150
100
Expert comptable — Haute-Bretagne © Google Street View
50
ER \,
e Si& Cerema 14 13 1
=, P AT MO T OERRIN 0 [ Source: traitement Cerema

0. bati trés bas 1. un étage 2. deux étages3. trois étages 4. trés haut



DES ESPACES PRIVES ...

Fort morcellement de la proprieté,
des utilisateurs

« Entreprise propriétaire
exploitant

« Société civile immobiliere
patrimonialisation

« Société civile immobiliere
d’investissement

« Personnes physique

« Commune, intercommunalité

« Copropriétaire, coopérative

* Organisme de Crédit bail ...

+ multipropriéte, indivision
+ intrication logements / activité

Source: traitement Cerema, a partir
!. d’'UrbanSIMUL
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https://www.urbansimul.cerema.fr/

DES ESPACES PRIVES... SUR DES ESPACES D’INITIATIVE PUBLIQUE
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Commercialisation des lots a batir par type de vendeur

lib_epc=CC Auray Quiberon Terre Atlantique

vendeur

public
SEM,SPLA
particulier
privé
investisseur

19.09%

17.07%

35.37%

32.73%

lib_epc=CC du Pays de Landivisiau

15.56%

46.67%

27%

[2010-2016] [2017-2023] [2010-2016] [2017-2023]

Source: traitement Cerema, a partir de
DV3F



DES ESPACES FONCTIONNELS A LA PARCELLE ...

PAS TOUJOURS QUALITATIF ET MUTUALISE
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#95m*/30% Circulation privée
par parcelle en moyenne (hors
parcelle département) = Batiments

A Entrée porte

soit plus que les béatiments eux-mémes
A Entrée garage

Source: Rennes Métropole: Mission d’études Urbaines pour I'optimisation de la densité des
constructions des sites existants de la ZA du Hil 1 et 2, concorde, Atelier Iris Chervet, Abeil,
Urban water, Une autre Ville, septembre 2024
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Circulation privée
Linéaire de voiries
Zone de manoceuvre
Stationnement
Bassin d’'orage
Bassin d’incendie

Des fonciers dormants « au
cas ou »




UNE ATTRACTIVITE PAR DES LOTS A BATIR ACCESSIBLE

: \
REPUBLIQUE e ,(
FRANCAISE v ( e em a
‘T}‘R CLIMAT & TERrﬁlT IR DE DEMAIN

i"kn(
Fgalité
rf-t;-:u OIRES DE DE



UNE ATTRACTIVITE PAR DES LOTS A BATIR ACCESSIBLE...

UN MARCHE DE LA REVENTE SPECULATIF

. o Le marché des locaux d’activité
Le marché des lots a batir
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Frateruisé

Le foncier vecteur de transitions

Or la préservation du sel consfitue une opportunité de rendre les territoires plus résilienfs.
Uartificialiser, c'est souvent se priver de précienx seevices qu'il vend, parmi lesquels :

INFILTRATION ET
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EAUX P'-"‘T'-“ ~ . RAFRATCHISSEMENT
> pyliipe & ' : DE AR
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s o e b igéhton
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DEPOLLUTION DE L'EAU lubier ordre Feffet
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PRODUCTION VEGETALE
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HABITAT POUR - B cl sans
LA BIODIVERSITE comp*er les valews
>dans une cullére de sd paysaggre, ricréative
en bonne s il y a un ot culliurelle /
million d'organismes vivants /

Quelques-unes des fonctions écologiques des sols -
Dessin : M. Ughetti pour le Cerema
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e Sobriété fonciere et multifonctionnalité
des sols

« Décarbonation: captation du carbone,
réhabilitation du bati vs construction,
mobilité induise par les choix de
localisation




Vers un urbanisme circulaire et un changement de pratique

 Partir du principe que le foncier de
demain est déja en partie la

MODELE DAMENAGEMENT

£ « Une éguation économique
complexe du renouvellement
urbain

* Un repositionnement dans la
chaine de valeur:

LURBANSHECREULARE « D’aménageur — commercialisateur

=>
rd usages urbains  Investisseur — gestionnaire de
patrimoine

ﬁglif';te pour
un urbanisme

Construire
une ville flexible

Infographie AGAM,2020

circulaire

Recycler les espaces
non réemployables.

ol Lt

& T ur nvestisseur esti air ilisateur
VALEUR mm

/ Reconvertir
es lieux délaissés
Intensifier
les usages
de I'existant .

https://www.dixit.net/pour-un-urbanisme-circulaire/

Source: Hub des territoires, intervention SCET
oct 2024
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https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2024-09/Cycle%20sobri%C3%A9t%C3%A9%20fonci%C3%A8re%203%20-%2019092024.pdf

L’'optimisation des sites économiques
organiseés autour de 3 approches complémentaires

My A

Sobriété
Develor;réir:srr;ti el'jesynerg|e fonciere Transition
4 écologique
—
Stratégie d'accueil et . . ) \ .
d’attractivité Maintenir la vocation Intensifier les sites
en et hors ZAE économique des sites économiques (densification

(recyclage, friches...) occupation et
, : mutualisation)

A

™ 1/(11‘/1 \?, Le centre de |'éco-construction des Vosges a
Cité artisanale a Aubervilliers Fraize Le projet Supernova au sein de
en tissu urbain mixte Savoie Technolac a Chambéry

\,
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1- STRATEGIES D’ACCUEIL ET D'ATTRACTIVITE EN ET
HORS ZAE

o Définir des critéres de sélection sur le territoire et au sein des ZAE, en fonction :
des capacités d'accuell (eau, énergie, trafic, compeétences disponibles, etc.);

des logiques de renforcement de filieres (cluster, sous-traitance, etc.);

des priorites politiques (densité d'emploi, recette fiscale, etc.).

Maintenir [ implanter [ déplacer des activités économiques dans des tissus mixtes et des
formes plus compactes (le dentiste, le centre de gestion, mais aussi les artisans....)

Suivre le besoin des entreprises pour bien dimensionner 'offre immobiliere et la demande
(en matiére de services, équipement, cadre de vie),

Comparer et harmoniser l'offre économique a une échelle plus large,

wex S8 Cerema =




Se fixer un cap et des regles

EQUILIBRE

- COOPERATION SOBRIETE

La boussole des projets économiques,
Caudex+Belvédere+(APM)& associés - Atelier
des territoires-Communauté de Communes des
Coévrons /// 06 novembre 2024
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Propositions « grande emprise fonciére »

Evolution du PLUi Rennes Métropole

Bureaux dans les ZAE productives :

« Autorisé sous conditions :
v Sils sont liés & l'activité productive : ils sont réalisés dans la méme construction que

l'activité productive (Industrie, Entrepét, Commerce de gros) et leur surface de
plancher est inférieure & celle de l'activité productive sauf dans le cas ol la mixité

fonctionnelle n'est pas possible (activité nuisante ou activité sans construction)

v Slils sont non liés a l'activité productive (Industrie, Entrepét, Commerce de gros) :
leur surface de plancher est inférieure ou égale @ 500 m” et sont réalisés en étage
de la construction dédiée au productif (Industrie, Entrepdt, Commerce de gros)

4249€/m*

4000
2936€/m*

3000

2000

167 1€/m?

1181€/m2

€/m2 de SdP (médiane)

1000
400€/m2  396€/m?  342e/m2  313e/m2 263€/m2  253e/m?

CONCORDE :

Le Balvay, de la
zone d’activité au
quartier productif

. 915€/m? 55561,,,1
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Hiérarchie des prix des locaux d’activité
en Bretagne, réalisation Cerema
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EX : LE TELECENTRE, SILLE (72)

Le Télécentre « Ilmprimerie » est
construit sur quatre niveaux. Il est
constitué de 9 plateaux représentant
environ 575 m* de surfaces locatives et
de parties communes (environ 230 m?).

— I ZA tertiaire

LIEN vers plan.pdf

Les équipements proposes :

e Internet haut débit

e Salle de réunion en acces libre pour
les locataires

e Cafétéria

e Interphone

e Batiment sécurisé par une alarme

e Ascenseur

Les modalités de location

Location des plateaux: Le TELECENTRE « L'IMPRIMERIE » : une zone d’activitées
« Bail commercial ou bail professionnel selon I'activité exercée 2t illa
« Loyer: 7633 € HT /m*/an tertiaires au cceur de Sille

e Charges locatives : 38.30 € HT /m*/an
* Remarque : les charges comprennent : eau , électricité dont chauffage,
entretien des communs, maintenance du batiment

e Si% Cerema 20

e CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN




2- MAINTENIR LA VOCATION ECONOMIQUE DES SITES
ECONOMIQUES

Contrdle et fluidité des transactions immobilieres de seconde main (mutation, préemption, projets
patrimoniaux, implantation/extension): bourse aux locaux, intermédiaire de la vente, location

Maitrise fonciere et immobiliere publique sur le temps long, (fléchage, programme, conditionnalité,
dissociation).

Réversibilité et adaptabilité des locaux économiques

Ex : parking silo démontable ou extensible de I'aéroport de Nantes
Ex : exigence de fondations et structures permettant ultérieurement d’ajouter un étage

Recyclage des friches en maintenant leur vocation économique

Ex : reutilisation d’une ancienne halle par le Solilab a Nantes, via des modules installeés sous la couverture
existante

wex S8 Cerema z




Dissociation fonciere : le bail a construction

AURAY
QUIBERON

TERRE

Avantage pour le bailleur:

g

° in N r r I ,I\ | f n i\ ATLANTIOUE
Af. de conse Ye a.m'a tr.se onciere , | 3
 Eviter la patrimonialisation et la spéculation M poe ditelopperson ki

fonciére

Faciliter la transformation future du site a long $
terme

Lentreprise construit sen
batiment dont elle est
pleinement propriétaire
pendant toute la durée
du bail.

Eviter la rétention fonciere .
BAIL = 60 ANS (a0

Pendant toute la durée
du bail, AQTA pergoit un

' loyer tré.? uuantuglzu:liz:ir :
Avantage pour le preneur: gy (

« Conférer des droits réels en cas de transmission

« Redevances déductibles

Lentreprise développe L'entreprise peut Lentreprise décide de
son activité et ua développer son louer, céder ou revendre
jusqu'au bout du bail batiment et réaliser son batiment a une
« Acces au foncier facilité et sl ety
- Des investissements concentrés sur |'outil de l l |

1
v
. <
p ro d U Ct I O n I Ea Bﬂ Au terme du bail, le batiment redevient patrimoine d'AQTA
*‘ “f— qui décide de son devenir : maintien de l'activité en place
et réalisation d'un nouveau contrat de location, démelition du batiment j
pour la signature d un nouuveau bail a construction, v
opération de renouvellement urbain...

e 5% Cerema
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3- INTENSIFIER L'USAGE DES SITES ECONOMIQUES

Accompagner la transformation et la mutation de gisements
fonciers et immobiliers (terrains a commercialiser, réserves
foncieres, friches, locaux vacants, obsoletes...)

Mobiliser les gisements fonciers résiduels (espaces publics,
délaissés, marges de recul et réserves fonciéres,
restructuration viaire)

Verticaliser l'activité (bureaux, stationnement, stockage,
chaine de production, etc.) : densification spontanée,
verticalisation des process, compactage des usages...

Mutualiser ou externaliser certaines composantes de l'activité
(stockage, stationnement, salle de réunion, services aux
salariés, etc.)

tew S Cerema =
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Usine Carambar Strasbourg

Ex NNy
= S Cerema
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Entreprise Manne

Le Galilée - cour artisanale Saint-
Herblain - quartier Bellevue

Bordeaux, crédit agricole
immobilier

Hangar moyenne industrie :

Cité productive dense :

8,5m

Source : Les Mareurs / Auxilia / Setec / Adenda

Mix'Cité les
Marneurs




Les entreprises acteurs de la densification

Densification o . Garantir
’ i Compactage, maitrise ) o
spontanee; Vreor;[:lgzgsatlon des des Lllosag eg I'évolutivité des
P batiments

verticalisation

Société Atalu -
compactage des activités

L’Agence de développement
de I'Alsace (ADIRA) propose
ainsi aux dirigeants d’aller vers

023 Entreprise giffard (49) des démarches de
e " compactage (lean and green)
w53 Cerema de leur production pour o

fg::.u CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN gagner en Surfaces disponibles




I Les entreprises parties prenantes de la densification

Une démarche de co-construction avec les entreprises

» 9 mars : Le président invite les entreprises et les représentants
professionnel autour des grands enjeux lié aux ressources :

FONCIER DECHETS ENERGIE

EMPLOI/LOGEMENT/

MOBILITE

» Printemps et Automne : Réunion des 5 Ateliers de travail
» 24 novembre : La Matinale de I'Economie : Synthése des Ateliers

» 23 février 2024 : Bilan et propositions d'action

Atelier intercommunale autour de la
gestion des ressources

Etude en lien avec les porteurs de

projets immobiliers:

« Architecte conselil

* Dossier d’'implantation, grille de sélection
« Comité consultatif

wer S Cerema
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DINAN

AGGLOMERATION

Un premier atelier de travail + des
questionnaires en ligne adressés aux
entreprises et propriétaires

Les ateliers sur site: expérimentation ZAE du
Hil Rennes Métropole, groupement Concorde

Mise en relation:

Porteurs de projet, L::in‘:;i%u B
commercialisateurs, O Cow Commnae T SueToene
investisseurs, propriétaires,

« offrir une alternative aux

lots cessibles » fﬁv

NOTRE BOURSE A L'IMMOBILIER
Batiment Ameline Arbora . . — . A
ZA St Samson sur Rance

35




Principes de coutures

Opportunités foncieres

Délaissés,
d esse I:tes \\ Vente local 5422m?2 Z| Sud Est a Cesson-Sévigné
= PRIXDEVENTE  SURFACE MONTANT AU M? Prsedecontact  parcelle préemptée  prise de contact
4670550€ 5422m?  861€/m? - e

Situé en plein coeur de la Zi Sud Est, nous vous proposons a la
vente un batiment d'activités d'environ 5422 m? édifié sur une...

Parcelles en veille fonciére
Parcelle BO 107

Gisements dormants sous
optimisés; espaces verts

mutualisation

Source: ZAE CENORD,
Bourg-en-Bresse

Le projet P
Plan-guide

Reglement du PLU

wan S Cerema
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Conditions favorables pour la mise en ceuvre des leviers et outils

1. Inventaire et suivi au fil de I'eau du foncier et de L'int fication fact d 4 "
I'activité économique (état du foncier, gisement, Intensification facteur a amelioration pour

dynamiques économiques, etc.) les entreprises existantes

2. Coopération entre les différents services
urbanisme et économique de I'EPCI et des
communes et avec d’autres collectivités _
En prise avec le parcours
3. Collectif de travail entre les acteurs économiques residentiel des entreprises
(club, association, association syndical libre, etc.) ==

Création

en pépiniére ou
dans le « garage »

Développement
en hotel d’entreprises ou
en location

Evolution Maturité

4. Dynamique collective entre la collectivité et les
acteurs économiques

Transmission
en revendant
I'entreprise ou le site (ou

5. Structure de velille, de portage et d’intervention friche)
(opération d’'aménagement, association fonciere,
Société publique locale/Société d’économique
mixte, convention d’intervention établissement
public foncier)

ﬂ Cerema en adaptant le site ou en via un investissement
déménagement patrimonial

e 5% Cerema =
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