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Ingénierie économique & financiére

Outils pour une requalification des zones
economiques existantes dans une perspective

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

Questionnaire adressé aux 52
EPCI en région PACA

Recueil de l1leres données au
niveau régional

Les etapes
de l'etude

4 temps

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 boite a outils

avec une appui méthodologie
et des fiches thématiques
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Nature complexe du sujet a traiter

o Non homogeénéité : autant de ZAE que de criteres 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 a 2 vitesses : requalification et
création / extension de ZAE

\ J

Un sujet

Comp|exe, REGION 2 PACA :1372 ZAE [ environ 25000 ha
d Igot\/{l\g < Surface moyenne ZAE en PACA =18 ha
peU S coTEDAZUR B < 75 % des zones font moins de 18 ha

retours
d’expél’ience - 32 EPCl ont répondu au questionnaire (sur 52)

* Pres de 70% ne font pas partie d'un réseau

Principaux freins identifiés aux projets globaux de requalification

1. Capacité financiere du territoire = 87%

2. Moyens humains : 68%
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. . . ’ iy 7 ENJEUX DE VULNERABILITE
* Principaux enjeux de vulnérabilite

relevent des problématiques
d'image, de paysage

Economique

Image Sociale

Paysagere

MAIS

Technique et
fonctionnelle

Des travaux portant
majoritairement sur :

Environneme
ntale

Urbaine

1. Voirie [ circulations routiéres Les besoins :
(72%) g
Que|ques 1. Formation individuelle
. 2. Voiries | mobilités douces (60%) Dével de bot
>. Développement de boites
donneeil/ 5. Végétalisation / mobilier (60%) 3 outils ciblées
retours des .- Eclairage (56%) 5. Mise enréseau a l'échelle

questionnaires . Réseaux publics AEP / EU (52%) régionale

6. Stationnement VL (52 %) ... Participation active a des

, groupes de travail ciblés
7. Signalétique (48%)

< Favoriser la montée en compétence individualisée de I'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 cceur des réflexion, trouver des fils rouges
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- 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.)

< J : Ny
ZAPIOL (MAZAN)- < ha ZAE du Boutariq (Montmaur) — 10 ha

CA Ventoux Comtat Venaissin - 84 CHCo?sUIZ c;e?s::clliy "5

Label Parc+ {

- Val de Durance (Sisteron) - 75 ha
CC du Sisteronais-Buéch - o4
Label Parc+

i

Coni Mond

LeS 10 Sltes ZA Bourguignons

(Apt)—14ha

rEten us pour CC Pays d'Apt - 84 '-: ¥
Label Parc+ .

la phase e

d'entretiens s S A

Zl de Fontcouverte = =2.° © - T Sege AR
(Avignon) -84 ha e ’

CA Avignon - 84 '
Hors label Parc+

Parc d'activités Bois de Grasse
; e . (Grasse)—20 ha
Rty Aroma Grasse (Grasse) — 6 ha
| CA Pays de Grasse - 06
Label Parc+

Zone des Lauves (Le

Puits Morandat RS - Luc en Pce)—30 ha
(Gardanne) —19 ha Zl des Paluds CCCeeurduVar-83
Métropole AMP -13 (AUBAGNE) 110 ha Hors label Parc+
Label Parc+ Métropole AMP -13

Label Parc+
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* Neécessite d'un portage politique fort des 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 fédeératrice (ASL, club, etc.), et ou un «fil rouge
conducteur » a été mis en place (ex. les Paluds)

Les effets * Portage technique interne sur le long terme : un référent
|eviers qui a I'historique des projets, connait les acteurs [ élus

Obse rves * Taille de I'EPCI et mobilisation d’une ingénierie interne plus
importante (facilite la recherche de financements par ex.)

* Recours auningeénierie externe de type SEM /SPL

Chaque territoire trouve souvent ses propres solutions, en

fonction de son écosysteme
Enjeux = gouvernance / montée en compeétence de l'ingénierie
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* Mise en réseau régionale

» Partage des retours d'expériences

* Accompagnement des petits territoires
dans la démarche (en ingénierie,

Les piSteS / financiéerement, avec des outils
besoins mis

« simples » - armoires a données)
en éVidence * Formation : des techniciens/ des élus

lors des * Montée en compétence de I'ingénierie
entretiens dédiée (interne ET/OU externe)

Enjeux :
Eviter la vision « tout technique »

Revaloriser [ redonner du sens a ces espaces urbains
Aborder les zones comme des quartiers, engager un
dialogue entre la ZAE et le territoire
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Les premiers outils
en cours d’elaboration
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OBJECTIFS

Guide méthodologique et fiches * Deémontrer I'intérét de mener

o d hes global I

* Accompagnement méthodologique €5 approcnes globales (en 1€en

« Fiches outils notamment avec le référentiel
Carnet — GUIDE - PARC+)

o : OUTILS * Aiderlesterritoires a tendre
Ovutil élabore pour vers un vision plus large et plus
accompagner les prospective des quartiers
porteurs de projet : d'activites
un carnet illustré CONTENU
avec des fiches . Guéde a:'CU'T |

s . autour des 4 leviers
themathues’ de réussite d'une
retours requalification / e ]
7 7 = ouvernance Connaissance
d’expeériences, durable et globale
focus * Document structuré
méthodologiques sous forme d’'«aide- |
meémoire, illustré \ Economie et
par des fiches | \ @menagement
retours

d’expériences et
des fiches-outils
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Des fiches-outils thématiques pour approfondir les
interventions / réflexions

4 entrées thématiques

‘dans des ogiques exciusvement fonctionneles.

Ovutil elabore pour

interreliées entre-elles

gotale,
sur Fimage de a J0ne et de 2 reualiicarion. s e et de sure les Evolurons

accompagner les < Faire delazone B T T
. d'activités un véritable —— 3 e

Porteurs de PrOJEt : quartierinscritdans son = EEEEEESmasnE D New ﬁ“f"fi“mw_
un carnet illustre territoire et accueillant  [ERIETT f:.:“m“ﬁ -
avec des fiches inemixfiedlusages | mm— 4
thémath ues, < Optimiser la ressource e H R~

fonciere, une stratégie il e
retours par étapes avec des outils —
dlexpériences a actionner en fonction =~ S :

f des ambitions
focus
' - < Intervenir sur le bati en

methodologlques accompagnement aupres

des entreprises

< Améliorerle

fonctionnement du

quartier en adéquation

avec les usages
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Ovutil elabore pour
accompagner les

porteurs de projet :

un carnet illustre
avec des fiches

thematiques,
retours
d’‘expériences,
focus
methodologiques

Focus

PILIER FONCIER- fiches-outils

Outils de connaissance

Socle de la politique d’intervention fonciére.
La connaissance du potentiel d'optimisation passe par des outils simples (SIG,
fiches propriétaires, fiches occupants), et un travail de terrain pour identifier
les usages et marges de manoceuvre.

+

Outils stratégiques

L'action foncigre s'inscrit dans une politique plus globale 3 'échelle du
territoire, déclinée ensuite par quartier en fonction des urgences a intervenir.

Fiche introductive -
Structurer l'intervention
fonciere : les bonnes
questions a 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 fonciere

Fiche 5 - Densifier par la
mutualisation des fonciers et
batis

Fiche 6 - Vers de nouveaux
outils?
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Enjeux, conseils, points de vigilance

— Ressources a mobiliser

(financiéres, accompagnement technique /
partenaires)

Enjeux Acquérir ituer des réserves fonciéres : itre les diffés
Q permettant d’enclencher une politique d’acquisition fonciére ciblée, avec un
-] accompagnement possible

Yacquisiion, ou | Linstitution cu périmétre de DPU se fait par délibération
‘encore le portage foncier Pour

2 politiaues dinterventions. 3uDPU, levendeur doit déposer enmairi une déclaration
intention d'aliéner (DIA). Quelle que soit sa forme, la
1 Aufi dereau B :

‘opportuniteés ou endéclarant le pojet il publique. | étre correctement et ciirzment motie: la principale
2. Politique interventionniste de régulation des prix par la | exigence dans fevercice du DPU est que fa collectité
réemption acasion par nccpaton. ‘mentionne I3 nature du projet daction ou d'opération

ot de préption wbale. PV sluple /venforet

oapecer et nocies - acqisiion amibie passc | Pnirs cinen
‘abord par une phase active de s s transactons
(DIA), une bonne connaissance des marchés (fiche 1), -~
et des changes vec s propriéaires e ocapants. | EXprepistion
~Se subsiuer & Facquéreur I préemption de droic
e e ISR propriaton est une procédure ourde, 3 e meftre en
— Portet o pente - Fexpropriation avec une procddure | CEUVTE QU3prES avoi répondu aux suivantes:
e DUP (declration ubité publique), I Géciaration | - e PIOT envisags est, de fagon concrées, JUEe par
utilté publique «réserves fonciéress. un besoin dintérét général 7 Focus @ Pour aller plus Loin ...
"y 7 /4 e o or e
UI e a ore OUr e P 10 81 e Firirisme o panel ouths en sypport
Uinterventicn fonciére active via Fintervention de PEPF quelie représente 7
s urpemenre Traduction S o Orlcol
PACA, IEPF est ainsi intervenu sur plusieurs territoire | Asqusition de biens sans matires / biens préswmds sans. réglementaire des P dédiée
(exemple - Aroma Grasse - page suivantc) nadikres - Paveelle e Seat d'abinddon manifests objectifs de qualité des sl La réalisation d'une OAP permet de décliner avec des
m ner I i e
points de vigilance  proétare, acauérr s oG, au terme dune e
procédure  d'expropriation simplifiée, d'un immeuble

Le modéle « fachéte > faménage > je vends » rend IS gy ) oy g, sang occupant et manifestement non
entretenu. Uexpropriation peut avoir pour but de réaliser
une opéretion ' intérét colectf e & la restauration, la
rénovarion ou faménagement

+ Communauté diAgglomération du Pays de Grasse
~friche ArémaGrasse - Grasse (06)

* Métropole Aix Marseille Provence - Puits
Morandat - Gardanne (13)

de patrimoine 3 celui 'atout commun. Mieux exploiter les
possibilités de superposition des fonctions peut-étre une
piste dinnovation dans |a gestion de ces quarters.

porteurs de projet
un carnet illustre
avec des fiches

Gestion des.
ccheminements doux

Point de vigilance - mise en demeure de la collectivité
d'acheter e foncier en cas de vente

thematiques,

Retour d'expérience FTOUf La reconversion d'un site ndustriel, support biodiversité ‘e PLU garentit un niveau de végétalisation des espaces.
re 0 U rs o de oréation d'un wouveau quartier d'activités
preenmm de la biodiversité.
Friche industrielle AromaGrasse Pian dAréma Grasse

de bic

Prise en compte de la Uinstauration d'un coefficient de biotope dans un

CA du Pays de Grasse (05)

d I yF m i teeCreghar
expenencesl e o e 2

EPCIen amont permet de larfier s atentes et objectis. a paticpaton des entrepriseslors volution
pour identifier

résidentiel des entreprises sur e territoire du Pays de

focus e
methodologiques

Focus « pour aller plus loin»
Eléments méthodologiques
plus détaillés

2008
12 Communauté dAgglomération du Pays de Grasse
B - g A

aVeC pour objectif de créer un nouveau pdle dactvitds,
ArGmaGrasse.

2009

Une étude est menée par un paysagiste pour défini
un projet qui prenne en compte de fagon importante
la gualiié des aménagements (vecteur « image »
trés important pour le territoire car correspond & un
positionnement spécifique des parfums). Elle a été
retranscrite. réglementairement dans le PLU avec un
wsecteur  plan masse au PLUS. Sont prévus 17 lots de (g |-
2000 5000 m, dont 1ot en copropriété {comportant

httos/vwm grossabictach. i/

—

4 lots) et 4 bifis vendus en Iétat avec des extensions
passibles.

2010- 2011
Phase opérationnelle qui s'endenche avec le dépot
du permis d‘aménager, qui fera fobjet de plusieurs
‘modifications pour adapter le projet & la demande

20122019
Commercialisation et implantations des entreprises

Cette opération se solde par Ia création de 18 000 m2 de.
plancher pour les entreprises, 12 entreprises installées
plus 7 dans PHotel dientreprises, pour prés de 450
emplois.

* Reconversion réussie d'un site industriel en espace
économique & vocation mixte

* Réhabilitation du btiindustriel en produit immobilier
support de plusieurs activités

. mmendmnuemuwuslemms

de fopération

quend il 'est retrouvé dans Fespace urbain (pression
foncizre trés forte sur le territaire)
Principaux enseignements

= Une opération complexe qui Snscrit gans un temps
fong, nécessitant un portage poiftique fort

- CA Pays de Grasse

- Un wdéficitairen mais une plus-value
économique forte et largement_positive_pour I
teritoire isstion économique, valorisation

urbaine, retombées fiscales, création d'emplois, etc.

Retour d'expérience

Fiche spécifique avec données
plus détaillées sur les
interventions
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