
OBSERVATOIRE 
FONCIER ECONOMIQUE

DDT49 – 9 avril 2024



Année 1
1er janvier 2022

Création d’un observatoire du foncier économique

Contexte et objectifs

Intérêts et méthodologie retenue

Délaissés et potentiels de densification : méthode et résultats
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Suites
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Bilan de l’inventaire des ZAE couplé à une enquête élargie
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Un SCoT approuvé en 2020

Une élaboration de PLUi-H et de PCAET engagée

Un nouveau cap avec la Loi Climat et 
Résilience : trajectoire ZAN – inventaire des 
zones d’activités économiques obligatoire

Contexte général

Un SRADDET en cours de révision : un 
nouveau cadre à venir pour le 
développement et l’aménagement 
(économique) du territoire



Renforcer le suivi de l’offre foncière et immobilière économique, 
de son occupation, de sa vacance, de sa disponibilité et de ses 
potentiels de densification en vision croisée dev éco/planification

Renforcer les synergies entre les acteurs 
du développement économique

Engager un nouveau dialogue avec les 
propriétaires et occupants en intégrant 
les transitions écologiques

Les objectifs

Disposer d’une vision précise des volontés de 
développement des entreprises en ZA et hors ZA



• Aller au-delà de l’inventaire 
imposé par la loi

• Un projet transversal 
« développement 
éco/aménagement-
urbanisme »

• Mesurer les potentiels dans 
les zones existantes

• Accompagner les besoins                                                                                               
des entreprises dans la 
trajectoire ZAN
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Une observation et analyse sur 3 ans

• Fichier des entreprises et 
observatoire Agglomération 
+ CCI 

• Fichiers fonciers et DGFIP

• Définition des terrains 
d’usages des entreprises

• Analyse des potentiels et des 
projets de développement 
des entreprises, des 
contraintes : au cas par cas

• Gouvernance : CoTECH et 
CoPIL

INTÉRÊTS MÉTHODE

• 1 : observatoire des zones 
d’activités mis à jour sur 3 
ans

• 2 : observatoire des 
entreprises artisanales et 
industrielles en zone 
urbaine résidentielle

• 3 : observatoire des 
entreprises situées en 
zone agricole

3 MODULES



• Fichier des 

ressortissants CCI

• Enquêtes locales et 

vérifications ponctuelles 

terrain 

• Analyse du tissu 

commercial basée sur 

une nomenclature 

commune régionale.

Module 1 : Observatoire des zones d’activités et sa mise à jour 

• Propriétaires du foncier et occupants

• Etat des unités foncières

• Définition du terrain d’usage des établissements

• Etat des bâtis

• Enquête auprès des établissements des ZA pour connaître leurs 
projets de développement foncier et immobilier

• Définition des potentiels de densification par terrain d’usage 
(forts, moyens, faibles, nuls)

• Calcul du taux de vacance par ZA

• Entretiens auprès de 80 établissements afin de qualifier les 
projets de développement foncier/immobilier les plus importants 
et les potentiels de densification les plus importants, en intégrant 
les transitions écologiques

Un SIG des 
zones d’activités

Une mise à jour en 2024 et 2025



• Fichier des 

ressortissants CCI

• Enquêtes locales et 

vérifications ponctuelles 

terrain 

• Analyse du tissu 

commercial basée sur 

une nomenclature 

commune régionale.

Module 2 : Observatoire des entreprises à dominante artisanale et industrielle en zone 
urbaine à dominante habitat – 2023/2024

Enquêtes auprès de 35 entreprises et mobilisation 
de repérage terrain pour : 

• Connaître le degré de contraintes, de nuisances de 
l’environnement subi par les entreprises et les 
habitants voisins,

• Recueillir les attentes, besoins des entreprises, leurs 
projets fonciers/immobiliers et les conditions de 
développement « in situ » dans le cadre d’une bonne 
cohabitation,

• Déterminer ou non des règles dédiées au PLUi-H.

Un SIG des 
sites d’activités 
en zone urbaine



• Fichier des 

ressortissants CCI

• Enquêtes locales et 

vérifications ponctuelles 

terrain 

• Analyse du tissu 

commercial basée sur 

une nomenclature 

commune régionale.

Module 2 : Observatoire des entreprises à dominante artisanale et industrielle en zone 
urbaine à dominante habitat – 2023/2024

Enquêtes auprès de 32 entreprises et mobilisation 
de repérage terrain pour : 

• Recueillir les attentes, besoins des entreprises, leurs 
projets fonciers/immobiliers,

• Déterminer ou non des STECAL au PLUi-H.

Un SIG des 
sites d’activités 
en zone agricole



Bilan de l’inventaire des ZAE
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L ’inventaire des ZAE intégré au module 1

Son bilan réalisé : 

• Une analyse à l’échelle de toute l’agglomération : 
3 414 parcelles et 1 512 unités foncières 
composent les 59 zones d’activités économiques 
analysées

• 1 795 établissements occupants identifiés au 
printemps 2023

• Le taux de vacance avec appui du CEREMA Ouest : 
LOCOMVAC : 218 locaux/ 158 unités foncières en 
zones d’activités non assujettis à la CFE



Résultats de l’enquête auprès 
des entreprises situées en ZAE
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Résultats de l’enquête : méthode 

Une enquête en ligne menée 
du 1er juin au 13 juillet
• D’une consultation obligatoire des occupants et 

propriétaires à une enquête élargie
• Entreprises consultées par courrier et e-mailing
• Réseaux sociaux
• Clubs d’entreprises

Un taux de réponse satisfaisant : 

23,5% - 272 répondants 
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Résultats de l’enquête : méthode 

Une enquête en 5 volets

• Identité
• Le terrain et les locaux d’activités
• Les besoins en foncier et immobilier
• Les besoins en services et équipements
• Le ZAN

Un outil de data visualisation
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Résultats de l’enquête : profil des répondants
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Résultats de l’enquête : profil des répondants
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Résultats de l’enquête : composition des locaux d’activités

Lien fort entre Industrie et stockage
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Résultats de l’enquête : projets et besoins fonciers/immobiliers
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Résultats de l’enquête : projets et besoins fonciers/immobiliers
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Résultats de l’enquête : les besoins en équipements et services
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Résultats de l’enquête : la sensibilisation au ZAN



Délaissés et potentiels de 
densification : méthode et 
résultats
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Délaissés et potentiels de densification : méthode

Une analyse par « terrain d’usage »

• Par site économique et non par propriétaire
• Au plus proche de la réalité terrain des entreprises, 

échelle pertinente pour engager le dialogue avec les 
occupants

• Complémentaire de l’approche fiscale
• 1 293 terrains d’usage identifiés



Année 1
1er janvier 2022

Délaissés et potentiels de densification repérés : méthode

Choix de cibler les potentiels 
théoriques bruts sur les terrains 
d’usage dont le taux d’occupation du 
bâti est situé entre 0,3-40%

• Terrains non bâtis et bâtis, sans ou avec activité
• Des « points durs » à analyser et lever pour 

déterminer les potentiels nets à l’échelle de 
chaque terrain d’usage

• Un PLUi en cours d’élaboration qui va permettre 
de mettre en place de nouvelles règles 

Un atlas par zone d’activités

Taux d’occupation du bâti
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Délaissés et potentiels de densification repérés : résultats/atlas

Exemple d’une 
fiche de l’atlas des 
zones d’activités de 
l’agglomération : 
des potentiels de 
différentes natures
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Délaissés et potentiels de densification repérés : résultats/atlas
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Délaissés et potentiels de densification repérés : résultats/atlas



Suites
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Suite : des entretiens en face-à-face

D’ici été 2024, selon les réponses à l’enquête et les résultats du repérage des potentiels 
BRUTS : 

• 80 entreprises à rencontrer
• Confronter les potentiels théoriques à la réalité terrain et projection PLUi
• Echanger sur les projets d’extension sur plans autour des besoins immobiliers, 

fonciers estimés par l’occupant
• Sensibiliser au plus près sur la trajectoire ZAN et des transitions écologiques 

(PCAET)

Des rdv en binôme Cholet Agglomération et CCI de Maine-et-Loire
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