Bienvenue a Trajectoires,

la matinale des
observatoires
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Vous pourrez poser vos questions via le module de discussion
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Comment mesurer le
potentiel de densification
des espaces économiques
existants ?

. Trajectoires, la matinale des observatoires
Yoan Thyssier

Chargé d’études,
pole cohésion sociale et attractivités
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Comment mesurer le potentiel de densification des espaces
economiques existants ?

» Sobriéteé fonciere des espaces dédiés a I’économie :
Changement de paradigme qui oblige les acteurs, publics comme
prives, a revoir leur stratégie fonciere en orientant les nouveaux
ameénagements vers les espaces déja urbanisés : densification,
renouvellement, surelévation, reinvestissement, remembrement, ...

» L’AUAT a développé une méthode d’analyse du potentiel
de densification des zones dédiées a I’économie pour

repondre a une question : dans quelle proportion la densification
des espaces urbanises dedies a I'economie peut-elle permettre
d’accueillir des emplois dans un contexte de sobriété fonciere ?
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Il Densification des zones économiques

Analyse du potentiel de densification des zones dédiées a
I’économie en 3 étapes :

Renouvellement Prése’ntation synt_hétio_|ue

Tl de la methode d’estimation

du potentiel de de
densification développée
par ’AUAT en s’appuyant
sur 'exemple de la
Communauté
d’Agglomération de

I’Albigeois
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¥ Le foncier « éco » non bati

r L Ensemble des unités fonciéeres libres d’occupation
HREHLUVEHETHEN ., - . e , . }
Ui destinées a des activités economiques, y compris en
cours de commercialisation.

ad

Intznsifieation /

Dansifieziion

Sélection des unités foncieres déja urbanisées dans
m le cadre de I'’estimation du potentiel de densification

Avant Avant
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Y Le foncier « éco » non bati

Point de départ [Potentiel « brut »] : Sélection de toutes les

Ranoyyallagart

Uy il unités fonciéres non baties situées en zones dédiées a I'économie
R Application de critéres d’exclusion [du « brut » au

m « mobilisable »] :

- Zonages réglementaires et servitudes (zones inondables, TVB...) ;
- Surfaces classées en ENAF ;
- Unités fonciéres faisant 'objet d’'un permis de construire ;

- Unités fonciéres jugées inexploitables pour des raisons de dureté
fonciere irremediable ... (pente, acces, forme, ...).

Potentiel « mobilisable » estimé : 30 hectares

Agence d'urbanisme et d'aménagement / Toulouse aire métropolitaine 6



¥ Le foncier « éco » en intensification

RENLDUVEHEMENT:

i Portions, impermeéabilisées ou non, d’'une méme
unité fonciére pour partie batie pouvant étre
Densification destinées a I’accueil de constructions immobiliéres

supplémentaires dédiées a de I'activité économique.

ronclar non vl

Avant
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Y Le foncier « éco » en intensification

RENDUVEHEIMENRT

Urozlr)

LJ'I‘;‘JJSJJ‘JSEJ‘IJOJJ !

Densification

Fonclar non Uil

Potentiel « brut »
estimeé :

Point de départ [Potentiel « extra brut »] : Sélection de toutes
les unités fonciéres baties situées en deédiées a I'’économie

Criteres d’exclusion [de « 'extra-brut » au « brut »] :
1ER NIVEAU

« Zonages réglementaires et servitudes (zones inondables, TVB, ...)
» Portions UF classées en ENAF
2EME NIVEAU

» Certains équipements publics et activités économiques peu

propices a l'intensification : incinérateurs, station d’eau potable, gestion des eaux

usées, MIN, parkings « relai », activités de gestion des déchets (recyclage, compostage ...),
activités de traitement de minerais, d’entreposage de matériaux de construction (gravats, bois
bétons ...), activités médico-sociales, sites Seveso...

 Unités foncieres accueillant de I’habitat en zone dédiée a I'économie
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¥ Le foncier « éco » en intensification

ianouyllzsmsn Criteres de sélection
- [du « brut » au « mobilisable »] :

3 HYPOTHESES RETENUES

ntensification
Densification!

« (Conservation des zones non
Fonelar non il bénes enherbées

« (Conservation des zones non
baties servant au stationnement

« Conservation des gisements d’'un
seul tenant supérieur a 500 m?

Potentiel « mobilisable » estimeé :
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¥ Le foncier « éco » en renouvellement

Renouvellement , . , “gm
Opérations de type « démolition /

e reconstruction » d’'un batiment ou d’un
Dnsifieaiion ensemble bati destinés a de l'activité
économique.

Ponelar nosn viil

Avant
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¥ Le foncier « éco » en renouvellement

Renouvellement

44

Intznsification /
Dansifieziion

Fonelar norn 9l

Point de départ [Potentiel « extra brut »] : Sélection de
toutes les unités fonciéres baties situées en dédiées a I'économie

Criteres d’exclusion :

1ER NIVEAU : [de « 'extra-brut » au « brut »]

« Zonages réglementaires et servitudes (Zones inondables,
TVB, ...)

 Portions d’unités foncieres classées en ENAF

« Opérations publiques (ZAC, ...)
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¥ Le foncier « éco » en renouvellement

SEEESRIES 28 Niveau [du « brut » au « mobilisable »]
- - Certains equipements publics : incinérateur, station d’eau potable,
J“ijfj“jjj/ gestion des eaux usées, MIN, parkings relais ...

- Certaines activités « difficilement renouvelables » : Sites Seveso,
activités sanitaires et sociales ...

Fonelar norn 9l

- Unités fonciéres de grande taille accueillant des établissements

stratégiques pour le territoire : par exemple sur Albi, Verallia sur la
zone Monplaisir, Eternit sur la zone d’Albipole et Safra sur la zone de
Fonlabour

Potentiel « mobilisable » estimé : 410 hectares
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¥ Densification des zones économiques

Exemple de la Communauté d’Agalomération de ’Albigeois : 790 ha. de zones d’activités

. . Gain d'emploi Difficulté de
Renouvellement Potentiel foncier théorique mobilisation
410 ha. + ++ +
: : théorique mobilisation
nrensincavion
45 ha. + + + +
. . Gain d'emploi Difficulté de
Potentiel foncier théorique mobilisation
30 ha. ++ + +

Attention : il est important d’ajouter a ce potentiel le réinvestissement
des locaux vacants et la mutation des friches !
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¥ Conclusion

Quels enseignements a tirer des études sur le potentiel de
densification des zones dédiées a I’économie ?

« L'analyse du potentiel de densification : une premiere approche nécessaire pour
objectiver un potentiel foncier « mal connu » ..., qui ne fait pas, pour autant, la
stratégie de développement économique ;

« Des analyses complémentaires a envisager : estimation des besoins fonciers et
immobiliers, scénarisation du potentiel de mobilisation, études opérationnelles ;

* Des bases méthodologigues communes avec les études de densification
dediées a |'habitat mais des "adaptations” necessaires pour prendre en compte
les spécificités des activités économiques ;

« Une méthode mobilisable sur différents types de territoire en s’adaptant a leurs
caractéristiques dans le cadre de document de planification ou de strategie
fonciere des espaces économiques.

Agence d'urbanisme et d'aménagement / Toulouse aire métropolitaine 1 4



Merci ICI . ENSEMBLE . DEMAIN
de votre attention
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