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“ Contexte et objectifs

a Intéréts et méthodologie retenue
a Bilan de Uinventaire des ZAE couplé a une enquéte élargie

a Délaisses et potentiels de densification : méthode et résultats

a Suites



Contexte général

Un SCoT approuveé en 2020
Une élaboration de PLUi-H et de PCAET engagee

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

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




Les objectifs

Renforcer le suivi de Uoffre fonciére et immobiliere économique,
de son occupation, de sa vacance, de sa disponibilite et de ses
potentiels de densification en vision croisée dev éco/planification

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

Renforcer les synergies entre les acteurs
du développement économique

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




»
@ Une observation et analyse sur 3 ans

INTERETS METHODE 3 MODULES

Aller au-dela de Uinventaire Fichier des entreprises et  1:observatoire des zones

imposé par la loi observatoire Agglomération d’activités mis a jour sur 3
+ CCl ans

Un projet transversal

« développement Fichiers fonciers et DGFIP 2: observatoire des

éco/aménagement- entreprises artisanales et

urbanisme » Définition des terrains industrielles en zone
d’usages des entreprises urbaine résidentielle

Mesurer les potentiels dans

les zones existantes Analyse des potentiels et des + 3:observatoire des
projets de développement entreprises situées en

Accompagner les besoins des en!:reprises, des zone agricole

des entreprises dans la contraintes : au cas par cas

trajectoire ZAN

Gouvernance : CoTECH et
CoPIL

CHoLet®
ville et agglomération
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@ Module 1: Observatoire des zones d’activités et sa mise a jour

Propriétaires du foncier et occupants

Etat des unités fonciéres

Définition du terrain d’'usage des établissements
Etat des batis

Enquéte auprés des établissements des ZA pour connaitre 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 aupreés de 80 établissements afin de qualifier les
' projets de développement foncier/immobilier les plus importants
\_) Une mise d jour en 2024 et 2025 et les potentiels de densification les plus importants, en intégrant
les transitions écologiques

CHOLet®
ville et agglomération




Cf Module 2 : Observatoire des entreprises a dominante artisanale et industrielle en zone
urbaine a dominante habitat - 2023/2024

Enquétes aupreés de 35 entreprises et mobilisation
de repérage terrain pour:

« Connaitre le degré de contraintes, de nuisances de
U'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 régles dédiées au PLUi-H.

CHOLet®
ville et agglomération



@ Module 2 : Observatoire des entreprises a dominante artisanale et industrielle en zone
urbaine a dominante habitat — 2023/2024

Enquétes aupres de 32 entreprises et mobilisation
de repérage terrain pour:

Un SIG deS + Recueillir les attentes, besoins des entreprises, leurs

projets fonciers/immobiliers,

sites d’activités
enzo ne:_‘a’g'ricole « Déterminer ou non des STECAL au PLUi-H.

CHOLet®
ville et agglomération



Bilan de U'inventaire des ZAE

coter:
ville et agglomération ETD INDUSTRIE




@ L 'inventaire des ZAE intégré au module 1

Son bilan realise :

Une analyse a 'échelle de toute l'lagglomeration :
3 414 parcelles et 1512 unités fonciéres
composent les 59 zones d’activités économiques
analysées

1795 établissements occupants identifiés au
printemps 2023

Le taux de vacance avec appui du CEREMA Quest :
LOCOMVAC : 218 locaux/ 158 unités fonciéres en
zones d’activités non assujettis a la CFE




Résultats de 'enquéte aupres

des entreprises situees en ZAE

cHoLet® © B

ville et agglomeé




@ Résultats de l'enquéte : méthode

Une enquéte en lighe menée
du 1er juin au 13 juillet g

des entreprises et propriétaires d'un local et/ou d'un terrain au sein des zones
d'activités du Choletais (= https://vufr/Xpxm... voir plus

« D’'une consultation obligatoire des occupants et A

Enquete

aupreés des entreprises et propriétaires
d’un local et/ou d’un terrain au sein

« Entreprises consultées par courrier et e-mailing Bl gt e g et

propriétaires a une enquéte élargie

e Réseaux sociaux
* Clubs d’entreprises

Obs_Foncier_ZA_Cholet - 1/23

Un taux de réponse satisfaisant :

23,5% - 272 réepondants



@ Résultats de l'enquéte : méthode

Une enquéte en 5 volets

« Identité

« Leterrain et les locaux d’activites

« 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 'enquéte : profil des repondants

Industrie

Commerce et services aux particuliers

BTP

Services aux entreprises

Autres

Commerce de gros

Agriculture

Restauration

Hétellerie-Hébergement

13%

13%

9%

1%

1%

1%

16%

22%

25%

paysagiste, métallier, plombier, e-commerce, transport
logistique, santé, artisan, agence web, centre de formation,
architecture, ...



@ Résultats de 'enquéte : profil des repondants

Vous étes :
Réponses effectives | 272 Taux de réponse . 100%
Propriétaire bailleur - 14%
Propriétaire occupant 48%

Locataire occupant 49%



@ Résultats de 'enquéte : composition des locaux d’activites

Votre local se compose de :

Réponses effectives : 272 Taux de réponse © 100%

e gl 89%

Entrepét de stockage i 5 6 %

Unité de production 1 44%

Surface de vente / 28%
showroom 1

Parc de stockage 2 6 %
extérieur 1

—> Lien fort entre Industrie et stockage



@ Résultats de 'enquéte : projets et besoins fonciers/immobiliers

Avez-vous des projets d’évolution de votre site ?

Réponses effectives - 272 Taux de reponse - 100%
o~ 41%

Non

A quelle échéance envisagez-vous la réalisation de votre projet ?

Réponses effectives : 111 Taux de répaonse - 100%

De2abans 36%

Plus de 5 ans 9%



@ Résultats de 'enquéte : projets et besoins fonciers/immobiliers

Précisez quel(s) type(s) d’évolution ?

Réponses effectives : 111

Agrandissement

Construction

Démeénagement

Réhabilitation

Autres

Cession d'une partie de
votre foncier

Cession d'une partie de
votre local

Location d’'une partie de
votre local

Location d’'une partie de
votre foncier

Taux de réponse - 100%

L'emprise fonciére de votre site
convient-elle a votre projet
d'agrandissement ?

Répanses effectives - 70 Taux de réponse : 100%

wyr 57%

Ne sait pas



@ Résultats de l'enquéte : les besoins en eéquipements et services

Auriez-vous des besoins en services et équipement a mutualiser entre les entreprises ?

Réponses effectives - 253 Taux de réponse - 93%

Ne sait pas 47%

Production d'énergie (ombriéres

0,
photovoltaiques, ...) 30%

Consommation d'énergie 17%

Zones de stockage des déchets 16%

16%

Espace de stationnement

Espaces de restauration 15%

Garde d'enfants 1%

Salle de réunion 9%

Autres 5%



@ Résultats de 'enquéte : la sensibilisation au ZAN

Avez-vous entendu parler de I'objectif ZAN, Zéro Artificialisation Nette ?

Réponses effectives - 272 Taux de réponse : 100%
> ‘ 3 8 /0

Non



Delaisseés et potentiels de
densification : méthode et

resultats

cHoLet® © B

ville et agglomeé




@ Délaisses et potentiels de densification : méthode

Une analyse par « terrain d’'usage »

« Parsite économique et non par propriétaire

Terrains d'Usage_2022 e —~

« Au plus proche de la réalité terrain des entreprises, m«m
échelle pertinente pour engager le dialogue avec les S
occupants

« Complémentaire de l'approche fiscale

¢ 1293 terrains d’'usage identifiés



@ Délaisses et potentiels de densification repéeres : méthode

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

. Terrains non batis et batis, sans ou avec activite

. Des « points durs » a analyser et lever pour
déterminer les potentiels nets a 'échelle de
chaque terrain d’usage

Taux d’occupation du bati

. Un PLUi en cours d’élaboration qui va permettre
de mettre en place de nouvelles régles

Un atlas par zone d’activitées



@ Délaissés et potentiels de densification repérés : résultats/atlas

Exemple d’une
fiche de l'atlas des
zones d’activités de
I'agglomeération :
des potentiels de
différentes natures

lantationjdiunenouvellelentreprise))

Terrains d'Usage ;

Unités Fonciéres :

TU, non bati ou trés peu et

Ty Zone d'Activités © Potentiel de Densification
i ' Surface brute Nb Nb théorique : Surface brute | sans activité : Surface brute
LaBergerie1a5 412 649 m? 51 66 108 259 m? 53991 m?

La Bergerie1 a5
LA SEGUINIERE

Terrains d'Usage :
Energie
%77 Non bati ou trés petit bati sans activité
“// Non bati avec activité

En attente de mise a jour du cadastre

L~ Part d'Occupation du Bati

des Terrains d'Usage en 2022

¥ en %
0-40
40-83

otentiel de Densification théorique
# Projets, informations

Périmétre des Zones d'Activités

2 éudice

L.} alentours

0 50
— A

Sources : Cholet Agglomération ; CCI 49




Délaisses et potentiels de densification reperes : résultats/atlas

e Les Bois des Perches
{ SAINT LEGER SOUS CHOLET

A A_f/r, Terrains d'Usage :

. Part d'Occupation du Bati
des Terrains d'Usage en 2022

. en%

0-40

40-83
} Potentiel de Densification théorique
. Périmétre des Zones d'Activités
= étudice

-
L alentours

lll'es Bois des Perches

Zone d'Activités ; | Terrains d'Usage ; | Unités Fonciéres : | Potentiel de Densification | TU, non bati ou trés peuet | 0 50 m @
Surface brute Nb Nb théorique ; Surface brute | sans activité : Surface brute | ——

Les Bois des Perches 39856 m? 3 2 22399 m? om: Sources : Cholet Agglomération ; CCI 49

NOM ZA




Délaissés et potentiels de densification repérés : résultats/atlas

Le Bourg
SAINT PAUL DU BOIS

Terrains d'Usage :
77/ MNon bati ou trés petit bati sans activité

Part d'Occupation du Bati
des Terrains d'Usage en 2022
en %

0-40
{11} potentiel de Densification théorique
Périmétre des Zones d'Activités
) ctudice

-y
1 _ s alentours

DOCUMENT DE TRAVAIL

NOM ZA ‘Zone d'Activités : | Terrains d'Usage : | Unités Fonciéres: | Potentlel de Densification | TU, non batioutréspeuet | 0 50m @
‘ Surface brute Nb Nb théorique : Surface brute | sans activité : Surface brute | | ]
Le Bourg 15351 m? 3 3 4189 m? 5333 m? Sources : Cholet Agglomération ; CCI 49




Suites

cHoLet® e

ville et agglomération -
1°* ACCELERATEUR DES ENTREPRISES




@ Suite : des entretiens en face-a-face

D'ici été 2024, selon les réponses a 'enquéte et les résultats du repérage des potentiels
BRUTS :

« 80 entreprises a rencontrer

« Confronter les potentiels théoriques a la réalite terrain et projection PLUi

« Echanger sur les projets d’extension sur plans autour des besoins immobiliers,
fonciers estimés par l'occupant

« Sensibiliser au plus prés sur la trajectoire ZAN et des transitions écologiques
(PCAET)

Des rdv en binome Cholet Agglomération et CCl de Maine-et-Loire



‘Ci CCl de Maine-et-Loire 8 boulevard du Roi René CS 60626 49006 Angers Cedex 01 — www.maineetloire.cci.fr




