
Le foncier… à tout prix
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En Loire-Atlantique, environ 275 entreprises (1200 emplois) 
par an quittent les villes pour s’implanter sur des zones 
d’activités à moins de 5km. CCI Nantes Saint-Nazaire 2017

“un véritable écrin de verdure avec ses 
grands espaces boisés“

Aménagement = Développement ?
Etat des lieux des niveaux d’intensité et de contribution des 
ZAE en France*

* Ces données sont issues des inventaires de ZAE réalisés par 
« Economie et Territoire » sur la base de 92 EPCI représentant 
2333 ZAE en France.

Emprise au sol du bâti : 18%
(CC = 15% et CA = 20%)

Densité bâtie : 0,27
(CC = 0,17 et CA = 0,28)

Emplois/ha :
CC = 13 / CA = 35 / Métro. = 60

Fiscalité économique/ha :
CC = 6600€ / CA = 17600€ / Métro. = 17000€

Unités foncières 
vacantes : 5%

Surfaces 
vacantes : 11%

La CA xxx a aménagé et 

commercialisé 75ha de 

ZAE entre 2008 et 2018 

mais dans le même temps, 

elle a perdu 721 emplois ! 



C’est quoi le projet… à l’heure des bifurcations ?

Transition écologique

Evolutions sociétales

4ème révolution industrielle

Les ZAE existantes sont-elles en 
capacité de contribuer 

positivement à ces bifurcations ?

Raréfaction 
des 

ressources

Un autre sens du mot « bifurcation » est 
celui de discontinuité dans la trajectoire 
d’un système. […]
c’est bien ce type de changement qui 
caractérise les actions que nous devons 
envisager. 
Passer d’un système énergétique 
massivement carboné à un système 
entièrement basé sur des énergies non 
fossiles n’est pas une transition. C’est une 
rupture de trajectoire.
Pierre Veltz, Bifurcations, 2022 



Les limites du modèle

© CMA Centre-Val de Loire

Est-ce que les bâtiments actuels, tous du même âge, à peu de chose près, 
seront renouvelés l’un après l’autre, ou bien est-ce que la zone tombera 
rapidement en décrépitude une fois les installations amorties, les industriels 
allant s’installer dans de nouvelles zones situées encore plus loin des 
agglomérations ?
Michel Horps, Ingénieur des mines, Annales des mines de 1972



Faire encore…



Faire encore…

Nieuw Acht, Eindhoven



Faire encore…

Régénérer le bâti

Atelier relais com com de Pipriac Ecossolies, Nantes 

Cité de l’innovation, Chartres Métropole

Générer des 
produits plus 

compacts



Faire encore…



Faire encore…

Mutualisation d’une salle de réunion de 20 
personnes (50 m2) 
Uniquement une petite salle de réunions de 6 places 
(15 m2)  dans les entreprises 

Pour 10 entreprises : 
- Surface économisée : 350 m2 
- Economie totale : plus de 350 000 €



Faire encore… pour faire mieux

High Tech Campus, Eindhoven



Faire encore… pour faire mieux

Croxley Park, Watford (Ang.)

Chineham Park, Basingstoke (Ang.)



Faire encore… pour faire mieux



Faire encore… pour faire mieux



Faire encore… pour faire mieux
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La flexibilité et la sobriété de la ZAC 3 
La Zac 3 devient la dernière réserve foncière de Savoie Technolac. Ce 
statut confère aux aménageurs une responsabilité accrue sur le 
devenir de développement de Savoie Technolac. Dans l’optique d’un 
développement endogène du Parc, c’est-à-dire un développement au 
service des projets novateurs issus des penseurs de Technolac, la Zac 
3 doit pouvoir offrir à la fois toute la souplesse nécessaire pour 
l’accueil de ces projets futurs tout en préservant le foncier par une 
nouvelle approche de l’offre foncière. 

De la parcelle à l’îlot 

Bien entendu, la logique de parking mutualisé, de constructions 
exemplaires par leur frugalité doit être mise en œuvre sans concession 
sur ce nouvel espace libéré de beaucoup de contraintes. L’architecture 
même de la Zac 3 devra permettre de la flexibilité dans le découpage 
des parcelles cessibles. Ces parcelles cessibles devront se limiter aux 
seuls espaces construits en externalisant et mutualisant tout ce qui est 
possible : les stationnements évidemment, les cours de services, les 
salles de réunions et espaces de rencontres, les parcs de véhicules de 
services, le stockage, et la distribution d’énergie. Pour cela, il convient 
de tracer le moins possible de voierie de desserte et de pouvoir ouvrir 
la constructibilité non par phase mais par thématique ou regroupement 
d’activités.  

De la parcelle 
à l’îlot

Réinventer les 
« communs »



Faire encore… pour faire mieux… ensemble !



Faire plus… pour faire mieux… ensemble !

CLES Port de Strasbourg

des startups industrielles cherchent à valoriser et échanger 
des matières premières ou de l'énergie, à mutualiser des 
approvisionnements et à bénéficier de services partagés
Start Industrie en partenariat avec France Industrie, La French Tech et Territoires 
d'industrie

71% 



Accompagner les bifurcations

Défis

Sobriété foncière

Intensification des usages

Synergies

Poursuite des approches centrées 
sur le foncier  et les parcelles

Il existe quelques ingrédients - localisation 
géographique, ressources naturelles, 
foncier disponible - mais ils ne sont rien 
sans le facteur local qui tient à la bonne 
collaboration entre acteurs publics et 
privés, entre élus et industriels.
Caroline Granier, docteure en sciences 
économiques et cheffe de projet pour La 
Fabrique de l'industrie

Surfaces d’activités

ZAN

Lieux 

Armature (centralités) 

Développement



Accompagner les bifurcations

Redéfinir le rôle et les métiers des EPCI

Renforcer les clubs et collectifs d’entreprises

« Notre réindustrialisation peut reprendre 
son sens si elle s’inscrit avant tout dans un 
projet de société plus sobre et circulaire, si 
elle combine justice sociale et 
environnementale »
Eléonore Blondeau - Jérôme Cluny - Olivier Lluansi - 
Anaïs Voy-Gillis

Repenser les formes des zones d’activités

Maitriser le foncier, le bâti et les usages

Créer des lieux pour les collectifs

Préserver le foncier pour les projets réellement contraints

Faire (enfin) des ZAE existantes une cause nationale : 
qualité de vie au travail, réindustrialisation, sobriété
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