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Outils pour une requalification des zones
économiques existantes dans une perspective
d’aménagement durable
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Les étapes 
de l’étude

4 temps

Etat des lieux en PACA + 
recherche de retours 
d’expérience France / 
Europe 

Questionnaire adressé aux 52 
EPCI en région PACA

Recueil de 1ères données au 
niveau régional

Entretien / visites sur site avec 
9 EPCI pour 10 projets de 
requalification pour comprendre 
les effets leviers et les freins

Elaboration de supports 
pédagogiques sous forme de 
Carnets : une boîte à outils 
avec une appui méthodologie 
et des fiches thématiques
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Nature complexe du sujet à traiter

o Non homogénéité : autant de ZAE que de critères pour tenter de les
classifier

o Pas de précédent sur lequel s’appuyer en terme de requalification
durable et globale,

o Pas (peu) de stratégies politiques dédiées
o Autoconcurrence / marchés à 2 vitesses : requalification et

création / extension de ZAEÉtape 1

Un sujet 
complexe, 
peu de 
retours 
d’expérience
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 PACA : 1 372 ZAE /  environ 25 000 ha
 Surface moyenne ZAE en PACA = 18 ha
 75 % des zones font moins de 18 ha

 32 EPCI ont répondu au questionnaire (sur 52)

 Près de 70% ne font pas partie d’un réseau

Principaux freins identifiés aux projets globaux de requalification

1. Capacité financière du territoire = 87%

2. Moyens humains : 68%



Étape 2

Quelques 
données / 
retours des 
questionnaires

MAIS

Economique

Sociale

Paysagère

Environneme
ntale

Urbaine

Technique et 
fonctionnelle

Image

ENJEUX DE VULNERABILITE

Des travaux portant 
majoritairement sur :

1. Voirie / circulations routières 
(72%)

2. Voiries / mobilités douces (60%)

3. Végétalisation / mobilier (60%)

4. Éclairage (56%)

5. Réseaux publics AEP / EU (52%)

6. Stationnement VL (52 %)

7. Signalétique (48%)

 Favoriser la montée en compétence individualisée de l’ingénierie
 Capitaliser sur les expériences, constituer un réseau régional actif et 

réactif, un relais indispensable
 Encourager les approches plus « marketing » : replacer les enjeux 

d’image au cœur des réflexion, trouver des fils rouges 
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Les besoins :

1. Formation individuelle

2. Développement de boîtes 
à outils ciblées

3. Mise en réseau à l’échelle 
régionale

4. Participation active à des 
groupes de travail ciblés

 Principaux enjeux de vulnérabilité 
relèvent des problématiques 
d’image, de paysage



Étape 3 

Les 10 sites 
retenus pour 
la phase 
d’entretiens

 Le traitement du questionnaire a permis de cibler des opérations

 10 entretiens menés entre juin et juillet 2021

 Une recherche d’exhaustivité dans le choix des sites (géographique, 

superficie, environnement urbain, taille EPCI, etc.)

ZAE du Boutariq (Montmaur) – 10 ha
CC Büech Devoluy - 05
Hors label Parc+

Val de Durance (Sisteron) – 75 ha 
CC du Sisteronais-Buëch - 04
Label Parc+

Parc d'activités Bois de Grasse 
(Grasse) – 20 ha 
Aroma Grasse (Grasse) – 6 ha 
CA Pays de Grasse - 06 
Label Parc+

ZA PIOL (MAZAN)- 5 ha 
CA Ventoux Comtat Venaissin - 84
Label Parc+

ZA Bourguignons 
(Apt) – 14 ha 
CC Pays d’Apt - 84
Label Parc+

Puits Morandat 
(Gardanne) – 19 ha
Métropole AMP -13
Label Parc+

ZI des Paluds 
(AUBAGNE) – 110 ha 
Métropole AMP -13
Label Parc+

Zone des Lauves (Le 
Luc en Pce) – 30 ha 
CC Cœur du Var -83
Hors label Parc+

ZI de Fontcouverte 
(Avignon) – 84 ha 
CA Avignon - 84
Hors label Parc+
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Étape 3 

Les effets 
leviers 
observés

• Nécessité d’un portage politique fort dès le démarrage, avec 
un suivi des élus dans le temps (long)

• Gouvernance publique-privée : les projets fonctionnent 
quand les entreprises sont impliquées par le biais d’une 
structure fédératrice (ASL, club, etc.), et où un « fil rouge 
conducteur » a été mis en place (ex. les Paluds)

• Portage technique interne sur le long terme : un référent 
qui a l’historique des projets, connaît les acteurs / élus

• Taille de l’EPCI et mobilisation d’une ingénierie interne plus 
importante (facilite la recherche de financements par ex.)

• Recours à un ingénierie externe de type SEM / SPL

Chaque territoire trouve souvent ses propres solutions, en 
fonction de son écosystème
Enjeux = gouvernance / montée en compétence de l’ingénierie
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Étape 3

Les pistes / 
besoins mis 
en évidence 
lors des 
entretiens

• Mise en réseau régionale

• Partage des retours d’expériences

• Accompagnement des petits territoires 
dans la démarche (en ingénierie, 
financièrement, avec des outils 
« simples » - armoires à données)

• Formation : des techniciens / des élus

• Montée en compétence de l’ingénierie 
dédiée (interne ET/OU externe)

Enjeux :
→ Eviter la vision « tout technique »
→ Revaloriser / redonner du sens à ces espaces urbains
→ Aborder les zones comme des quartiers, engager un 

dialogue entre la ZAE et le territoire
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Présentation de l’étude
Les premiers outils 

en cours d’élaboration
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Guide méthodologique et fiches 
outils

• Accompagnement méthodologique 

• Fiches outils 

Carnet – GUIDE -
OUTILS

OBJECTIFS
• Démontrer l’intérêt de mener 

des approches globales (en lien 
notamment avec le référentiel 
PARC+)

• Aider les territoires à tendre 
vers un vision plus large et plus 
prospective des quartiers 
d’activités

Outil élaboré pour 
accompagner les 
porteurs de projet : 
un carnet illustré 
avec des fiches 
thématiques, 
retours 
d’expériences, 
focus 
méthodologiques
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CONTENU
• Guide articulé 

autour des 4 leviers 
de réussite d’une 
requalification 
durable et globale

• Document structuré 
sous forme d’«aide-
mémoire», illustré 
par des fiches
retours 
d’expériences et 
des fiches-outils



Des fiches-outils thématiques pour approfondir les 
interventions / réflexions

4 entrées thématiques 
interreliées entre-elles

 Faire de la zone 
d’activités un véritable 
quartier inscrit dans son 
territoire et accueillant 
une mixité d’usages 

 Optimiser la ressource 
foncière, une stratégie 
par étapes avec des outils 
à actionner en fonction 
des ambitions 

 Intervenir sur le bâti en 
accompagnement auprès 
des entreprises 

 Améliorer le 
fonctionnement du 
quartier en adéquation 
avec les usages 
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Outil élaboré pour 
accompagner les 
porteurs de projet : 
un carnet illustré 
avec des fiches 
thématiques, 
retours 
d’expériences, 
focus 
méthodologiques
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Focus
PILIER FONCIER- fiches-outils

 Fiche introductive  -
Structurer l’intervention 
foncière : les bonnes 
questions à se poser 

 Fiche 1 - Se doter d’un outil 
de connaissance 

 Fiche 2 - Adapter le document 
d’urbanisme en concertation 
avec les entreprises 

 Fiche 3 - La fiscalité comme 
outil incitatif 

 Fiche 4 - Les outils 
d’acquisition foncière 

 Fiche 5 - Densifier par la 
mutualisation des fonciers et 
bâtis 

 Fiche 6 - Vers de nouveaux 
outils ? 

Outil élaboré pour 
accompagner les 
porteurs de projet : 
un carnet illustré 
avec des fiches 
thématiques, 
retours 
d’expériences, 
focus 
méthodologiques



DREAL – Vers un accompagnement des territoires pour enclencher des démarches de requalifications durables des parcs d’activités – 19/01/2022

Enjeux, conseils, points de vigilance
Ressources à mobiliser
(financières, accompagnement technique /
partenaires)

Focus « pour aller plus loin »
Eléments méthodologiques 
plus détaillés

Retour d’expérience
Fiche spécifique avec données 
plus détaillées sur les 
interventions

Outil élaboré pour 
accompagner les 
porteurs de projet : 
un carnet illustré 
avec des fiches 
thématiques, 
retours 
d’expériences, 
focus 
méthodologiques


