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Sigles et acronymes

ADEME

B2B

B2C

CEREMA

COPIL
CES
COS
COTEC
CRELOG
DAACL
DU
DREAL
ELU
ENAF
ENR
EPCI
EPIC
ETMV
GES
GMS
ICPE

IFSTTAF

IGN
INSEE
LAET
NAF
OAP
ORT
OSM

Agence de Développement et de Maitrise de I'Energie

« Business to Business », se réféere au commerce électronique de proc
RSAGAYIlI GA2Y RQIFOGSdzZNE LINAGZSad

« Business to Consumer », se réfere au commerce électronique de prod
RSAGAYIlI GA2Y RQIFOGSdzZNE LINAGZSa®

Centre d'Etude et d'expertise sur les Risques, I'Environnement, la Mobil
I'’Aménagement

Comité de Pilotage
| 2STFTFTAOASY
| 2STFTFTAOASY

RQOYLINAAS | dz a2f
RQhOOdzLJ A2y Rdz { 2f
Comité technique

Centre de Recherche sur le Transport et le Logistique

Document dAménagementArtisanal,Commercial etLogistique
520dzySyid RQ! NBlFyAayYSs

Direction Régionale de I'Environnement, de I'Aménagement et du Logeme
Espace Logistiqgue Urbain

Espace Naturel, Agricole et Forestier

Energies Renouvelables

Etablissement Public de Coopération Intercommunale
Etablissement Public a caractere Industriel et Commercial

Enquéte Transport de Marchandises en Ville

Gaz a Effet de Serre

Grandes et Moyennes Surfaces

InstallationClassée pour la Protection de I'Environnement

Institut Francais des Sciences et Technologies des Transports de I'Aménag
et des Réseaux

Institut Géographique National

Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques
Laboratoire Aménagement Economie Transports
Nomenclature des Activités Francaises
hNASYGlradAzya RQ!YSYylF3ISYSyid Si& RS
Observatoire Régional des Transports

Open Street Map
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PAM Point d'Accueil Marchandises
PAV Pointd'Accueil Véhicule
PDU Plan de Déplacements Urbains
PL Poids Lourd
PLU Plan Local d'Urbanisme
PLUi Plan Local d'Urbanisme Intercommunal
RFF Réseau Ferré de France
SCOT Schéma de Cohérence Territoriale

Systeme Informatique pour |eRépertoire des Entreprises et de leL
SIRENE -7~
Etablissements

SNCF Société Nationale des Chemin de fer Frangais
SRCAE Schéma Régional du Climat de I'Air et de I'Energie

Schéma Régional d'/Aménagement de Développement Durable et d'Egali
Territoires

SRADDE’
TUP Table Unifiée du Parcellaire
VUL Véhicule Utilitaire Léger (dont le PTAC est inférieur a 3,5 tonnes)
VNF Voies Navigables de France
VP Vehicule Particulier
ZAC Zone d'’Aménagement Concertée

ZAE %2y S RQ! OUAGAGSE 902y 2YAldzSa
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1.Contextede | 0®t ude

Cette section décrit les objectifs poursuivis dans la présente mission et définit les principaux termes
étudiés.

Les objectifs poursuivis

Les flux logistiques sont corolaires au développement séoomomique des territoires appréhendés

a différentes échelles. Aussi, pour accompagner, mais également maitriser, leur croissance et donc le
dynamisme de la région Pays de la Loire, il est |égitimréfléchir a la place accordée a la fonction «

GNF yaLR NI Sd t23Aa0A1dzS n Sy YFGASNBE RQ200dzJ GA
LISdzodSy i aQ2NAFYyAaSN) alya LINKRAS Sy @esYsttkSdeRS € |
marchandiss et de leur traitement (voir plus bas).

/| SGGS ysSOSaaaas Sad RQEdzil yd LX dza F OO0OSy (dzSS LI NJ
4dza OSLIiA6ES RQSEFOSNDBSNI £ T O2YLISGAGAZY n |ljdz yi
mutations techniceéconomiques que connait le gear de la logistique, notamment sur le plan
énergétique a méme de modifier les organisations « transport » et favoriser ainsi le report modal.

Ces enjeuy, identifiés en décembre 20@2s q§1 la conférence régionale de la logistique en Pays de la
[ 2ANBX 2yiG YAad Sy SESNHAS €S 0Sa2Ay RQdzyS YSAff S
Ainsi, s objectifs de la mission sont multipldisrelévent a la fois de la théorie et de la pratique.

Sur le plan théoriquél parait nécessairde développer une métha@R QI y I f @ &8S G SHANA G 2 NRA
f QARSYGATFTAOLGAR2ZY Rdz F2yOASNI £ 23Aa0AdSs GFyd Sy
(actuelle et future).

Sur un plan pratique, il est attendu un repérage et une traduction cartographique :

- du foncier et des équipements logistiques existants
- du foncier disponible et/ou intéressant pour couvrir les besoins (actuels et futurs) du secteur
logistique.

La logistique et le « foncier logistique »

[ f23Aa0GA1dzS Sad dzy 2062S0 ljdzA NBQGs U dzyS Ydz GAdGd
effet, le Centre deRecherchesur leTransport eta Logistique (CRBEIOG définit la logistique comme
le pilotage de flux physiques par le biais de flux informationnels et en contrepartie de flux financiers.

Exogéne Endogéne

» Py _»w@iﬁm ks

I Commerces de centre-ville
Fournisseurs _> Plateformes continentales _> Plateformes régionales — ee—
AMONT —p m >
—>

HHP

Plateformes locales
Services

AVAL Ménages

Figurel: la chaine logistique | Jonction, 2024
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Lf ®ROWAFAGLINROSaa YSiGryld Sy dzdzONB dzyS adz00Saaizy
une logique de chainguid QI LJLJdzZA S & dzNJ RS& SljdzZA LISYSy Ga e L | G6S¥F
acteursdivers.

Certaingde cesacteurs se sont spécialisés dans la gestion des processus logigtaguesnsporteurs
etlogisticienyalorsque @ dzi NB& 2y dzy 6Sa2Ay SEA&GSYyGASt RS N
produire ou pour vendre. lls peuvent gérer en propre leur logistique ou la déléguer a des tiers. Ces
acteurs relévent du secteur industriel (agabmentaire, produits manufaatés, etc.Jou commercial

(commerces de gros ou détaillants de la GMS et-daremerce).

Depuis leurs implantationdg LIS dz&@Sy i YSUGGNB Sy dzdzONBE RATFTFSNBYI
relevant soit du transport (traction, groupage/dégroupage, distribution) soitfd®@ Sy & NB LJ2 & |
(stockage des marchandises;gacking).

Cette définition metenavariRSa OF NI OGSNAR &GAljdzS&a ljdzA LISNXYSGGaSyi
savoir:
- 55a [ OGA@GAGSA ORdz aSOGSdzNJ Rdz GNI yaLR2 NI RS YI |
gros et de détail et des activités industrielles)
- Desusage6 RS f QSy (iNBLI2al3a3ST Rdz 4N yaLR2NIxX SG0d0
- Des batiments/équipements (des plateformes, des entrepdts, des cours, etc.).

a
3

[ S F2yOASNI £t 23A40A1dzS O2NNBalLR2yR R2y O Idz F2y OA S
précédemment.

De nombreuses typologies de batimefdt@quipementdogistiques existent. Elles répondent toutes a
RS&a 0S&82Ayada &LISOATAILdzS&a SELINAYSE LI NI f Baledrn I dzi S
avons retenu/développé une typologie de 4 batiments logistiques

- Les hubs de proximité essettiellement destinés a la distribution des marchandis€es
derniers se situent principalemergn zone urbaine etlans le« diffus». lls ne sonfpas reliés
a desinfrastructures mitimodales. Lews sufaces bates est gééralementinférieurea 1500
m2, Ces équipements sont principalement exploités par des logisticiens ou des détadiants (
commerce en ligne).

- Les plateformes urbaineggalementdestinées a la distoution des marchandes Elles
peuvent se localex soitdans le diffus soit en parcattivités et en zone urbaine comme en
périphérie. Ellessontrarementdesservis par dautres modes que le routier. Ces espacet
une surface bad qui va de 500mz a 20000 m2 et servent de baseaux logisticiens et aux
grossistes.

- Les platéormes régionalesservent dehubs de répartitiona des échelles régionales voire
nationdeset sont également utilisées dans le cadre de la logistigdustrielle Elles se situent
en parc @ctivités etle plus souvent en périphérie. Ellpguvent étre desservies par des
solutions multimodalesLeurs surfaces moyenne@tendent de 20000 & 10 000 m2. Les
logisticiens et les industriglsont les pncipaux exploitants de ceglx.

- Les plateformes mitimodales enfin ont une vocation internationale etlispatchent les
marchandisesur des rayons@ctions nationaux voire internati@ux Ces équipements sont
en pare dQctivitéset en périphérie. Eis sont généa@ment bi voire t-modales etont un
bati qui dépasse agsnent les 5@00mM2. Ces équipements sont exploités par des logisticiens.

Le sckémaci-dessoussynthéise la descriptiorde ces équipements.
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E Hub de proximité (logistique de distribution) @l Plateforme urbaine (logistique de distribution)
S M
- Batimentisolé / Parc d'activités « Batimentisolé / Parc d'activités
* En zone urbaine / En Périphérie * En zone urbaine / En Périphérie
+ Desserte multimodale : Oui/ Non » Desserte multimodale : Oui / Non
+ Surface batie inférieure a 1 500 m* + Surface batie de 1500a 20 000 m?
+ Logisticiens, détaillants * Logisticiens, grossistes (alimentaires)
e Plateforme régionale (logistique industrielle) = Plateforme multimodale (logistique internationale)
L
XL

Batiment isolé / Parc d’activités
En zone urbaine / En Périphérie
Desserte multimodale : Oui / Non

+ Batiment isolé / Parc d’activités
En zone urbaine / En Périphérie
Desserte multimodale : Oui / Non

.
.

Surface batie de 20 000 a 100 000 m? Surface batie de 50 000 m? et +
* Logisticiens, industriels * Logisticiens

Figure2 : les différents équipements logistiques | Jonction, 2024
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2.Méthode déployée pour identifier le foncier

logistique

/| SGGS aSOilAazy fl YSGK2RS RS@St2LI1ISS SiG YA

Pl
N
O
Z
S
[a=tN

Les sources de données

Le foncier logistique est unabjet» complexe a identifier cagxtrémement hétérogene en termes

RQI O S dzNBebde Badnaeats.GRSdiffErentes composantes sont décrites dans des bases de
données, a des degrés de précision variable et, bien que ces recueils de données permettent
RQFLIINBKSYRSNI Sy LINIHAS €S F2yOASNI £ 23Aa0AldsST |

La caractérisation du foncier logistique par le biais des activités

51ya fQFo

QX
> N
( ~h

dzz (G 2dzii f S mARAERES faits, colibines akiN@és de sohtl  f 2 3

AaLISOAlIfA&aSSa REya al 3Saidrazy Si RQFdziNBa aQl Lz
Of S& RQARSYUGATAOIGAZ2Y RS ISt 220 AR $iz66 dRiR@S OBA RS
exercent. Un registre de donnépsrmet de caractériser cexcteurset de les localiser précisémeiiit.

a
/
f
f
x; Y

- A 7

QF 3A 0 RSIRENBIARAINSLE{ 99 d
FAOKASNI NBOSy Gl of A SYSyia
yIGdzZNB RQI Od A 5 & S : AT FGA2Y

OFtAalridAzy ¢t

o S F i S B, - -~ 1 & - = 5 N °
0»1 168, Qi (MM'.\.' ’:’@’dﬁ .-Q 3. _a’ ~"“Ev :/O = e AR, ,:7.. PN x«;‘\%«' Y.\“%‘Q.v -

Figure3 : géolocalisation du fichier SIRENE | Jonction, 2024
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La caractérisation du foncier logistique par le biaisde| 6 usage du sol

La logistique, sous ses différentes forndee€ 2 LIS NE RS LJdzA & RS & & kdnthlis R2y (0 f
ou moins spécifiques f dza A SdzNAR o6l aSa RS R2yySSa LISN¥SGGSyid R
notamment de la base Corine Land Cover et des fichiEmier» produits par la Direction Générale

des Finances Publiques et traités par le CEREMA.

Corine Land CoveCLC)est un inventaire biophysique de I'occupation des sols protiu@! 3 Sy OS
9dzNR LISSYYS RS f QoY ZGANE PWENSEYi i ARy KEddPddeSRERQA Y
RS OF NI23INI LIKASNI RSa dzy A (i SeloniendraeBdiayirs én 4Rm2e® O dzLJk i A

Usage du sol

I 111 - Tissu urbain continu

> 4
Bz

I 12 - Tissu urbain discontinu
I 121 - Zones industrielles ou iales et installations publiques

I 122 - Réseaux routier et ferroviaire et espaces associés

123 - Zones portuaires
124 - Aéroports

I 131 - Extraction de matériaux

B 132 Décharges

[ 133 - Chantiers

141 - Espaces verts urbains
14

bd

- Equipements sportifs et de loisirs.
211 - Temes arables hors périmétres dirmigation
212 - Périmétres irrigués en permanence

| 213 - Riziéres
I 221 - vignobles
[ 222- Vergers et petits fruits
[0 223 - Oliveraies

23]

b4

- Prairies et autres surfaces toujours en herbe a usage agricole
24

&

- Cultures annuelles associées & des cultures permanentes
242 - Systémes culturaux et parcellaires complexes
| 243 - Surfaces essentiellement agricoles, interrompues par des espaces naturels importants
244 - Territoires agroforestiers
[ 311 - Foréts de feuillus
I 312 - Foréts de coniféres
[ 313 - Foréts mélangées
321 - Pelouses et piturages naturels
322 - Landes et broussailles
| 323 - Végétation sclérophylle
| 324 - Forét et végétation arbustive en mutation ‘,:é

33

=3

- Plages, dunes et sable

| 332-Roches nues

Figure4 : Corine Land Cover | AEE, 2018

La caractérisation du foncier logistique par le biais des batiments, des locaux et des
unités foncieres de référence
Depuis 2009, le CEREMA enrichit les Fichiers Fonciers de la Direction Générale des Finances Publiques

(DGFiP) afin de permettre aux acteurs publics de réaliser facilement des analyses fines et comparables
sur leur territoire.

Cesfichiers décrivent de maniére détaillée le foncier, les locaux ainsi que les différents droits de
propriété qui leur sont liés.
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Le protocoled 6i denti fication du foncier

Comme expliqué di @I y iz | dzOdzyS ol aS RS R2yySSa yS LISN¥Si
globalement.Le protocole développé pouridentifier reposedonc sur uneexploitation puis une
superpositionet un croisement dg troisbases de données précédemment décrites.

[ QA f f dz@agrasprésang ye protacole dans son ensemble.
Fichier SIRENE Zones logistiques Fichiers fonciers

5

Requéte spatiale

Spatialisation
* Géolocalisation

Mobifret * Carroyage Sélection des locaux

5 G . *+ Sélection par type de local
H Typologie des établissements @ Typologie des sols @ . Sélection p:r tv:: dactivité @
i + Affectation d’un type d‘acticité selon le code NAF * Requéte sur 'usage des sols
E- Vérification de I'adéquation entre code NAF et localisation sélecti

* Regroupement par propriétaire
Enrichissement
+ Affectation d'un nombre d'opérations

o ==

Opérations carroyées Corine Land Cover Foncier
par type d'activité Potentiellement logistique

Figure5 : synoptique général de la méthode | Jonction, 2024

Exploitation du fichier SIRENE

Le repérage débute par une exploitation du fichier SIRENE. Cette exploitation vise en premier lieu a
projeter les établissements contenus dans le regiStfeENEuUr un carroyage recouvrant le territoire

R Q S {iddmRI& maillecorrespond & des cellules de 1 km sur 1*kBhaque établissement aura été
préalablement géolocalisé.

[ Qdzy RSa& Y NJjdzSdzNBE LINRA Yy OA LI dzE cingti§uent>Q | Odid 384 (S £ 2
déplacement de marchandisdp dzQ S f f SA t@ &g SilNd@rdehissement du fichier SIRENE via
f QSELX 2AGF GA2Yy ZRAATY2RSG S LITANSBN@ING RQI LILINBKSY RS NJ
chargement/déchargement de marchandises dans des véhicules routiers générés par les activités.

Il résulte de cet enrichissement une estimation des déplacements de marchandises générés par les
établissements affectée au carroyage

En filtrantet classant les cellules en fonction de la pastopérations générées par les logisticiens et

les grossistes, on obtient une premiére délimitation du foncier a caractére logidtiqiette
RSEAYAGFEGA2Y | SGS ONRAASS @SO fF RSEAYAUlLFIGAZY
entrepdts de 2015 duService dedDonnées etBudes Satistiques (SDES) et semble cohérente.

[ QAf £ dzZa0NF GA2Y &adaA@lydS G4SY2A3yS RS OStlt o

! La taille de cette maille est dictée par la nécessité de faire émerger des zones ol les activités logistiques sont
RSyasSyYSyid AYLX FydisSax OS 1jdzQdzyS YIAfES LXdza FAYS yS |
2 Modéle de simulation du transport de marchandises développé par le Laboratoire Aménagement Economie
Transports.

3nt retenues legellulesRS G SNNA G2ANB 2G tSa& FtdzE RQIFOGAGAGSA Rdz
gros représentent au moins 20% des flux de marchandises
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Densité d'opérations (opé/jour/cellule de 1 km2)

Générées par les grossistes et logisticiens ! :

W o-34 -
34-105 »
105 - 233 Pie

233- 497 %
B 497 - 795 e
[ Limites des aires logistiques denses (Atlas des entrepdts) ¥ AL

NN R )
3 / §

Figure6 : densité d'opérations et aires logistiques denses | Jonction, 2024

Exploitation de Corine Land Cover

[ QA Y @ SofielLdndNGovest ensuite interrogé. Une requéte portantdurS G & LIS RQ2 OO dzLJ
sol est réalisée.dt retenus lesypesRQS & LI O0Sa t OF NI OQGs8NB LRGSYyGASt

- desZones industrielles et commerciales,

- des Réseaux routier et ferroviaire et espaces associés,

- des Zones portuaires,

- des Aéroports,

- RS&a T2ySa RQOEGNI OGA2Yy RS YIFGSNRI dzEZ
- des Décharges

- des Chantiers

] S$GGS NBlidzsiS Fo2dziAd t dzyS y2dz8St€S RSEAYAGEGA
RSO2dA Fyi RS fQSYNAROKA2aSYSYyd Rdz FAOKASNI {Lw9bod

Un «zonage logistique croisant aspects cinétiques et occupation du sol est ainsi obtenu. Trois types
RQSaLI) OSa SYSNESFE of{ &a BalLDOSEA @2%a Rdz (NI yaLR2 NI
de gros représentent au moins 20% des flux de marcharilises S&a SaLJ O0Sa 2G f Q2 00dz
un caractére dogistiqgue» et les espaces ou les deux précédentes caractéristiqgues sont réunies. La

figure ctaprés illustre cela.
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B Zones ot les flux d'activités logistiques
représentent au moins 20% des flux de
marchandises (SIRENE Mobifret)

I Zones a caractere logistique (Corine Land Cover)

Figure7 : croisement de I'exploitation du fichier SIRENE et de Corine Land Cover | Jonction, 2024

Cecroisement permet ainsi de circonscrire la recherche du foncier logistique, prioritairement dans les
12ySa aQieysenthidroentRlyyia fSa 1 2ySa RQdzy (eLJS 2dz R
recherche du foncier logistique ne portera pas sur les espaces non concernés par les exploitations
réaliséeslLe zonage est disponibdm complément de ce document au format.ghp» dans le fichier

« PERIMETREOGshp>».

Exploitation des fichiers « foncier »

Les fichiers foncisdu CEREMA sont enfin exploités afimdaetenir «que » les locaux eles activités
présentant un caractére logistique, ou potentiellement logistique

Pour ce faire, deux requétes sont réalisées sur la talbbeaux».

La premiére porte sur lg/pe de localchamp «dteloctxt») et vise a ne retenir que les locaux dont le

type est égal a KOCAL COMMERCIAL OU INDUSTRIEL

Lasecondet S O2y OSY G NB adzNJ t QI Jchan xctdBac>Red cofisigte DaedzLI y
sélectionner que les activités acaractére» logistique a partir de la Nomenclature des Activités
Francaises (NAF). La listesdhctivités retenuest le code NAF assodi§gurent en annexe2.

Les locaux sélectionnés au terme de ces requétes sont ensuite projetés sur le zonage précédemment
produit.

La sélection du foncier associé a chacun de ces locaux se fait a partir de la Table Unifiée du Parcellaire
(TUP) par le biais du champ idtup figurant sur les deux tables (locaux et TUP).
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Fiabilisation des résultats

Malgré la diversité des sources de données utilisées et des requétes opérées, le repérage du foncier
logistique resteen partie« subjectif» (des entreprises pouvant considérer que certains locaux servent

b £ SdzNJ £ 23Aa0A1dzS FE2NR 1ljdzS fF YSGiK2RS YA&aS Sy L
Un indicateur dex fiabilité » a été mis en plaggour minimiser ce biae Lt & QI LJJdzZA S & dzNJ f
ROQAYF2NNIGA2YyA SYFylyd RSa RAFTFSNByGa GNIAGSYSy
portant sur:

- lalocalisation des locaux (selon le zonage découlant du croisement SIRENE/Corine Land Cover),

- fF FILYAEES RQIFEOGAQGAGS 6f 23X a ldécQulat yies fichidNR & 4 A &
fonciers,

- le type de local découlant également des fichiers forscier

La correspondance entre ceB 1 § NS&a S f QAYRAOI G SdzNIB.ROATRIA Ok i 5 il
se traduit par un systéme de notation allant tl@ 6 points, 1 correspondant a une incertitude forte
et 6 a une incertitude faible.
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3.Le foncier logistique en région Pays-de-la-Loire

Cette section est consacréix surfaces logistiques en région Rdgda-[ 2 ANB® 9f € S a QI LJLJ
résultats issus de la méthodkeveloppée dans le cadre de la présente mission.

Les résultats présentéelevent des donnéeprésentant les niveawx de fiabilité bs plus importants
OYADBSIdzE p SiG ¢ RS fQAYRAOIFIGSdz2NJ RS FAIOGAEAGSO®

Quantification et localisation des surfaces logistiques

La répartition des surfaces logistiques sur la région et ses communes

5QF LINB & I YS&KeSRS AR diS\t 2p/ioiicier HFistiquisivedux o Habilité de
1 a 6)comptabiliseraitl0035 hectares de foncier et325 hectares de locaux.

Note Nombre de locaux Surface des locaux (ha) Nombre de parcelles Surface des TUP (ha)

1 2418 149 4732 2158

2 164 8 708 523

3 1427 222 3905 2314

4 521 129 1361 1344

5 1187 286 2398 1359

6 1350 531 3035 2336

Total 7 067 1325 16139 10035

| sets 2537 816 5433 3695

Figure8 : estimation des surfaces logistiques selon le niveau de fiabilité | Jonction, 2024

Cependant en considéranhe approche conservatrice> 6 O @&lidei&n ne retenant que les niveaux
p S0 ¢ RS f QA yl&ianCér ibdistighid ceuriralf 69F heectafes én QA4 sur la région
Paysde-la-Loire pour 816 hectares de locaux.

Comme en attestent les figures suivantess Isurfaces foncieres se répartissent inéquitablement sur
le territoire régional et, certaines communascueillentune part importante du foncier régional (par
exemple Montoirde-Bretagne Le MansMarce, Nantes et Cholajui a ellesseulestotalisent 32% du
foncier logistique régional).
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= Aﬁ?o;routes. /

- Limites communales

[ Limites régionales

Foncier Iogisﬁqu}é(en ha)
0415 %
15-40 ¢

[0 40 -101 §

Bl 101-219

I 219 - 504

Jonction, 2024

f

R o

Figure9 : le foncier logistique en région Payesla-Loire (par commune) | Jonction, 2024
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FigurelO: répartition du foncier logistique dans les communes disposant de plus de 30 ha de foncier logistique
| Jonction, 2024
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Une série decartes communalest disponible e@omplément de ce rapporElledocalisets £ f QS OK St
communale, les fonciers logistiques existants et identifiés par le biais de la méthode développée.

- Foncler logistique sur AIGREFEUILLE-SUR-MAINE (44) |

| o
s
5

Figurell: illustration des planches produites f Q SOK S f | Bnctda 0g4zy | f S

[RE— R RO — - )

Leur implantation dans le contexte territorial

L f FLILJI NFAG AYLRNIFYd RQAYUGONBRIZANB I RAYSYA&aA:Z
AYLE FydFdAz2ya f23AradAl dzSa ® JdFAALILINRSD KS&F NINRILNRSESS N
emprises :

- dans le systéme territorial régional, qui permet un rapprochement avec les politiques
territoriales générales ou thématiques,

- dans le contexte sociéconomique, qui souleve des sujets de fonctionnement pour ces
activités logistiques et aussi de cohabitation des fonctions (habitat, emploi),

- dans le contexte urbain qui permet une premiére approche de comment ces implantions se
sont insérées dans les espaces urbains.

Les criteres ont volontairement été limités a 1 critere par problématique, afin de ne pas multiplier les
indicateurs et privilégier les croisements avec les autres caractéristiques définies plus bas. lls
LINBaSydSyid RS LJ dza dzy témdzidéSéchel@s. y i IS jdzA Said f QS

Le foncier logistique dans le « systéme » territorial régional

Le choix a été fait de mobiliser la hiérarchie territoriale du SDRADRIEIF caractériser les

AYLE FydFdAz2ya t23Aa0GAdzSad /SGGS | LILWINRPOKS LISNXS
grande compatibilité de ces implantations avec le projet territorial.

P'yS | dziNB LIAAGS AyiSNBaalydS aSNI Al RQdziAf AaSNI d
/ SGGS o01FasS LINBaSyGSNIAdG tQlF@Fyidlr3asS RQsGNB O2YLI
{/he¢ SG RS 0SYySTAOA DNMES maisagssi ed obRGifA plus inSapiosalls O S a
SYy YIGUASNB RQIFOOdzSAf RS LRLMzZ FGA2y 2dz RS YI nidNR:
RFEy&a dzyS LINBYASNB | LIWINRPOKS OFNJtS GSNNRG2rANB yQS
yQ2yid LI & SiS LlzofAsSa RlIya fSa oFraSa RS R2yySSa
traitement trop conséquent pour une premiére approche.

4 A préciser avec la Région, a priorclassification des polesst unNB 02t SYSy G RS& | ANBa dzNb
SYNAOKA RQAYRAOIGSdZNE RS (el y2YONB RQSI|dALISYSyida ac
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Tenements logistiques Nombre |Surface

Polarités 2093 33986 34
non pole 29| 290229
Pole de proximite 332 553516
Pole intermediaire 827 1543841
Pole superieur 93 1301276

non pole

= Pole de
proximite

m Pole
intermediaire

m Pole superieur

Figurel2: répartition des emprises logistiques suivantikeau de Polarité de la commune d'appartenance du
tenement logistige, tableau et graphiquel-e-d, 2024

Les implantations logistiques sont & plus de 80% dans les polarités principales.
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Polarités du SRADDET

. non péle
. Péle de proximité
. Péle intermédiaire
. Péle supérieur

Figurel3: implantations logistiques et types de polarités du SRADDEFdekoire | te-d, 2024

Le foncier logistique et la densité humaine

JONCTION

Le choix a été fait de retenir la densité humaine qui permet de caractériser la densité globale des
RSyaAusS RQKIOAUGIOO®

SaL) O0Sa

consommation des ménages et a la logistiqgue propreegpaces économiques.

SG LI a asSdzZ SyS

yi ot

Tenements logistiques Nombre |Surface

Classes de densités humaines* 2124 36 888 64
Densité trés faible 857, 1931882
Densité faible 766 938347
Densité intermédiaire 134 1456 32
Densité forte 226 372086
Densité tres forte 141 3009 15

* Emplois+Population/km?
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Densité trés faible
. = Densité faible

m Densité intermédiaire
m Densité forte

m Densité trés forte

Figurel4 : répartition des emprisdsgistiques suivant laahsité humaine de la commune d'appartenance du
tenement| t-e-d, 2024

Si les implantions logistiques se retrouvent dans les principales polarités, il est intéressant de noter
j dzQSttSa az2yid ldzaaiA RIEya tSa QZ6%sdaydans urfcéniextey 2 A Y a
de densités faibles a trés faibles, dont 40% desités tres faibles.

Classes de densités humaine

Densité tres faible
Densité faible
Densité intermédiaire
Densité forte
Densité trés forte

]

Figurel5: implantations logistiques et densités humainBaysde-la-Loire| t -e-d, 2024
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Les types de contextes urbains

OS &adl RSz Af Sald LINRBLRAaS dzyS INAEES RS Ofl aa

simplifiée Cettegrille permet de faire le lierntre les espaces ® A FFSNBy a4 Y2RSa RQdzN
RS 38a0A2y dNDBIAYSE Sy NBFTSNBYOS | dE domcaféasy $a RS
et notamment:

Les implantations au sein de grands équipements publics ou privésL f aQlF3arxd Sy S
pouvoir isoler les implantations rattachées a des outils multimodaux, comme le réseau ferré,
maritime, fluvial ou encore les aéroports. Cette catégorie permet de les caractériser du point de

vue de leurs caractéristiques fonctionnéll€ Y I A& F dzZaaA RQA&2f SNJ RS& AY
YFAGNREASE RQ2 dzooNHiqhésa pardphbyiqHedziod Hivéea dans le cadre de
concessionsLa base utilisée est cellde la table TUP des fichiers fonciers qui permet de
caractériser les propriétés au sein des champstprop2» principalement et «aprop3»° qui

vient préciser les personnes moral@exyY WIANJ Yy R LJdditTautordmbi (G YSS/ i LINS O A
Wa i NUzO (G dzNBes grdpdefifies fefius dont les propriétaires rattachés aux outils
multimodaux.

Les implantations qui sont dans des périmétres maitrisés ou tout du moins ident@sme les

iT2ySa RQIOGADGAGSE 0%LI wirdglemedaies Cabasy eNibinhdes Sa 03
choisie est la table k 2 y Sa R @& i BIITOBG identifie des zones communales ou
communautairegcompétence EPCI depuis laN@TRe). Il serait utile de distinguer les deux, mais

la compositiordes données accessibles ne le permet pas.

La derniére catégorie est celle duliffus» qui concerne toutes les positions ne figurant ni dans

« équipements», ni dans «ONES ECO ni dans «ONE COMMERCIALEContrairement aux

autres catégories,as implantationsy S F2 y (i  LQldak Gdstiar? ded@é® (ile I&Rpart des

LJ2 dz&2 A NE LJdzo f A O &u RLUWCedplanyatibBssoit de ndiurdi dilis @pSoiiiste

Lt Sad Sy STF¥SG L2 asaé sontf ddveldppeds Edans Jurl bnteXtblJurbiidzQ S £ £ ¢

LINBSEAAGEY (G &l yia ROSHYYa SRSy | 3SYSy
Implantations logistiques i ‘
{centroides)

Types d’implantations
B Diffus
Il Equipement
I Zone commerciale
I Zone économique

Périmétres des zones (BD Topo)
Commerciale

Economique

Figurel6 : exemple de variété de contextes urbairie Mans (72) |-e-d, 2024

° Classification globale des droits de propriété du local
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= EQUIPEMENT
= ZONEECO
u ZONE COMMERCIALE

m DIFFUS

Figurel?: répartition des emprises logistiques suivant les types de localisations des tenemermts324

[S F2yOASNI [23A&0GAldzS Sad YF22NAGHANBYSY UG AYLX )
notable 2 dzi SF2Aa® ! GUSYyGA2y > Af aQlF3IAG LI NF2AA RQSEQD

Caractéristiques des surfaces logistiques

vdzSt ljdzSa ONAR(GSNBa OK2Aaia R2AQSyd LISNN¥SGGNB RQl
logistiques identifiées plus haut, des points de vue de leurs caractéristiques propres. Ces

OF N OGSNRAGAIdzSa LISdz@Sy (i siNB LIKeaAldzSa o6&adzNFI OS
60dzal 3Sa0d [ S ONRAASYSYy(l Rrined@éurredddd 1 8§ NBa LISNX SO R

Le foncier logistique

Au préalable, il convient de préciser que les implantations logistiques ont été appréhendées a partir

«du ténement®» concerné par les locaux logistiques identifiés plus haut. En cela, les surfaces
immobiliéres retenues ici peuvent comprendre des batiments non logistiques présents sur le méme
ténement foncier. Cette approche apparait toutefois pertinente dés lors@u@ y a2 dzKF A0S 02 YL
fS F2yO0lA2yySYSyld RSa airidsSa Sié I F2NIA2NR f SdzN&

[ Sa (s8ySYSyia F2yOASNA 2yi SiS OFNIOGSNRASA | dz
Locaux des fichiers fonciers. La couchgtk» du cadastre a été mobilisée ponctuellement pour
ARSYGAFTFASNI f QSYLINRA &S | dz HEm2able [Ramx a@ds fichigrs f@h8ersliqdzS y S
posséde une géométrie ponctuelle et non surfacique.

La surface des ténements

Pour étudier la taille des ténements, il est indispensable de prendre compte le nombre de ténements
O2yOSNYysSaz YIAa ldzaaix fF adaNFIFOS |jdzQAf a O2dz@NBy i
l'AYaAs YsYS aqQiata yS O02d@NByd |jdzS 717 060fEet S& LI OS
inversement 1% des ténements supérieurs a @80m2 couvre 30% des espaces.

Les classes de surfaces ont été définies en mixant le calcul statistigpéures naturelles> et des
GFAffSa RQSYLINA&aSa f23A4a0GA1dzSa NByO2y(iNBSa RIya
RQS GRS

6 Le ténement est un ensemble foncier composé de plusieurs parcelles ayant un méme propriétaire, ou
supportant un ensemble immobilier ayant plusieurs propriétaires. Le ténement correspond a une unité de
fonctionnement et/ou de cohérence fonciére et a cediest plus pertinent que la parcelle. La table TUP des
fichiers fonciers est la référence retenue pour l&rement».
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m Inférieures a 1500 m®  Inférieures 3 1500 m’
4 m entre 1500 et 4999 m* [ mentre 1500 et 4999 m*
28% entre 5000 et 9999 m? entre 5000 et 9999 m*
entre 10000 et 39999 m? 30% entre 10000 et 39999 m*
entre 40 000 et 149 999 m’ entre 40 000 et 149 999 m”
m Supérieures 4 150 000 m? u Supérieures & 150 000 m*

Figurel8: répartition (en nombre a gauche et en surfaces a draiey emprises logistiques suivant tesses
de surfaces des ténements {a-d, 2024

En nombre de tenements, les classes de surfaces sont assez bien réparties en dess@d& 40

[l Inférieuresa 1500 m?
[ Entre 1500 et 4999 m?

‘ \i ! Classesde surfaces de parcelles

S Entre 5 000 et 9 999 m?
N4 Entre 10 000 et 39 999 m?
. | Entre 40 000 et 149 999 m®
[ Supérieures ou égales
N , s 4150 000 m*

L ]

‘y
&

’0/

Figurel9: répartition des emprises logistiques suivant les surfaces de ténements, exemple du centre Industriel
de SaintHerblain (44) | te-d, 2024

On note une assez grande variété de surfaces en dehors des extrémes (surfaces inféri@d@aa 1
et surfacesupérieures ou égales a 1900 m?).
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Léoccupation physigue des t nements

Les coefficients déemprise au sol du bo©ti (CES)

[ S O2STFTAOASYUl RQSYLINARAS | dz a2t Rdz oNGA Sad 1 3

Rdz G8ySYSyld F2yOASNW Lf LISN¥SG RQSOIfdzSNI fSa Yl
tenement et son potentiel de densification.
i non bati

‘ inferieura 0,2

m entre 0,2 et 0,39
m entre 0,4 et 0,59
mentre 0,6 €t 0,79

M supérieura 0,8

Figure20: répartition des emprises logistiques suivant les classes de CES du bati dans les teneesgnts | t
2024

Sur la Région, 73 hectares de tenements logistiques ne sont pas batis (3,5%) et globalement les
O2STFTAOA é yia RQSYLINAAS [|.ddéme &if les Raliwités Mdisliquea Soyitli I a &
O2ya2YYLFiINAROSE KOBHEEN DERISEVIBIXSWANI ¢ Sa | ANBa RS
Iestockag}i TP RSa SYLINRaSa az2yid Sy RSaaz2dza RS nm: F
RS HE: RQSYLINRAS Fdz a2f Rdz oNOGA O

Classesde CES

Non bati e ~
Inférieura 0,2 - r'
| ‘Entre 0,2 et 0,39 f“f‘/ . ‘ Ilm !T;
I Entre 0,46t 0,59 ‘ # = e
[ Entre 0,6 et0,79 L.
B Supérieura0,8 K /x.'-: MAINEvFI'LOIREJ’j}a‘

ZONEECT,

Figure21: exemple de CES du bati sur Angers et RanthélemyR Q! y 3e2dd2024 (i
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o Coefficients Coefficients
Polarités d'emprise au sol dy Types d'emprise old
du SRADDET ane P de localisation A prise al sotdg

bati bati
Pbéle supérieur 0,3q |Zone économique 0,27
Pble intermédiaire 0,24 |Zone commerciale 0,34
Péle de proximité 0,14 |Equipement 0,14
non péle 0,19 |Diffus 0,23

Figure22Y / 2SFFAOASY (& RQOYLINRAAS Fdz {2f Rdz 6NGA YSRAlIya
localisation| t-e-d, 2024

La part batie des tenements diminue avec le niveau de polarité. Les CES sont plus importants dans les
zones commerciales, pegtii NS Sy NI A 42y RQdzyS L) dza F2NIS LINBaa
sont plus faibles en raison de leur nature : platefesportuaires ou aéroportuaires notamment.

Les coefficients dobéboccupation (COS)

[ S O2STFFAOASY:G RQ200dzLI GA2y O2N
StilF3Sa 02y F2yRdza> NI LILRNISS t
la densité.

NNB y R
I NJF |

oy
No

e
¢
Q_ —
N
u»
S <

LJ2
dzNJF I O

Q)¢ g.)<

t

Non bati

entre 0,001 et 0,25
= entre 0,25et 0,5
m entre 0,5e10,75

m supérieur a 0,75

Figure23: répartition desemprises logistiques suivant les classes de C@%l) 2024

I fQAYyadl NI RSa /9{z tSa /h{ az2yd 3Ft2o0ltSYSyid 7FI ,
assez denses. lls doivent correspondre aux implantations les plus urbaines.

Jonction & te-d Page28sur83



Rapport 2“‘“‘

wSFtA&FGA2Y RQdzyS SiGdzRS adzNJ £ S F2yOASNI t 23A480A1jd% Sy

JONCTION
o “ L] Classes de COS
b/ ‘ Espaces extérieurs
4 Entre 0,001 et 0,25
' N 4 ‘ 1 Entre 0,25t 0,5

M Entre 0,5 et 0,75
B Supérieursa 0,75

&
' 4 b W 2 ' ‘
X o 2
‘~ § .-

Figure24: COS des implantations logistiques, exemple du centre Industriel d¢iSditetin (44) | te-d, 2024

Les propriétaires et la dureté fonciere

Les différents types de propriétaires

4% m SCl a vocations diverses

m Investisseurs professionnels et promoteurs
Activités

Personnes physiques

= Diverses structures fonciéres (agricoles et divers)
m Propriétés divisées en lots
m Personnes morales publiques, Etat et collectivités

Personnes morales autres

Figure25: répartition des emprises logistiques suivant les types de propriétairesl] 2024

[ {/L Sad S Y2R8§ftS RS LINPLNASOGS LIR2dzNJ pm:>* R
RQSOIf dzSNJ &aA 0Sa RSNY AadtiNBsaaccdedighir leBite NS OUSYSy i S
La seconde tranche esévélatriceRS f QSEGSNY It A&l GA2y RS 1 LINERC:
LJdzA alj dzS wmT1s2 RSa G8ySYSyida NBts@Syld RQAYy@SaiaaasSd
I dzEIj dzSt £ S& &aQl 22dziSyid p2 RS LISNR2yySa LIKeaAldsSa
établissements implantés sur ces espaces. Les propriétisgés en lots sont a analyser plus finement,

YIAa Af Sad Ll2aaroftsS [dzQStfSa NBYGNByd S3rfSySyl
(Etat etCollectivités).
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Tenements logistiques Nombre Surface

Catégories de propriétaires 80 11 331 17
RESEAU FERRE 2 179 50¢4
STRUCTURE FLUVIALE ET MARITIME 5 229 434
ETAT ET DIVERS 20 5952 33
DEPARTEMENT ET DIVERS 3 68 644
STRUCTURE INTERCOMMUNALE ET DIVERS 37 4 328 16
COMMUNE ET DIVERS 9 516 394
ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER 1 27 864
SEM OU SPLA ET DIVERS 3 28 83(
PROMOTEUR ET DIVERS 13 310 581
SClI A VOCATIONS DIVERSES 1079 10 162 00
INVESTISSEUR PROFESSIONNEL 344 5 860 06
PERSONNES MORALES AUTRE ET DIVERS 122 2557 09
ACTIVITES ET DIVERS 216 2822 20
PERSONNE PHYSIQUE 114 868 641
PROPRIETES DIVISEES EN LOT ET DIVERS 105 2084 00
STRUCTURE AGRICOLE ET DIVERS 49 880 89§
STRUCTURE FORESTIERE ET DIVERS 1 3 937
STRUCTURE SOCIALE ET DIVERS 1 8 034

Figure26 : répartition des emprises logistiques suivant les types de propriétaires détaittél|2024

Le nombre de comptes propriétaire dans le tenement

Téenements logistiques Nombre

Surface

Nombre de compes propriétaire

2124 36 888 64

1 compte proprietaire

1930 2710466

2 a 5 comptes propriétaire 104, 4 565 54
5a 10 comptes propriétaire 82 513203
10 a 77 comptes propriétaire 8 86 393

5(]/040/0

0%

91%

1 compte proprietaire

2 a5 comptes propriétaire

5a 10 comptes propriétaire

m 10 a 77 comptes propriétaire

Figure27: répartition des emprises logistiques suivBnhombre de comptes propriétaire ddegénement
| t-ed, 2024

Le nombre de comptes propriétair€sQ teayement est un indicateur de dureté fonciére. Néanmoins,
LISAYS wmmr: RSa G8ySySyda 2yl

b

LJt

dza RQdzy O2 Y LJi S
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Les |l ocaux et | 6i mmobilier |l ogistique

[ QAYY20Af A SNJ t 2 3-Apiescarigsedich (a Sdtion flekk&eal Ri€ QU Aétini danks les

fichiers fonciers. En celtg notion A YY 20 A £ A SNJ { paifdisidé sujfatzS ndn Yais 3 NB NI
Desparagraphs spécifiques décrivantplus précisément la nature des locauxletrs surfaces sdn

proposés plus bas.

Les exploitants

LQF y I f & arfatureRdes exploitants des locaux logistiquiest ressortir que les principaux
«utilisateursn  RQA YY 20 At 5dBtNks fgds3idtes (avdic d55% des surfaces de locaux
logistiques. Les logisticie’s S dzE = yyedzd 2t das& Bfslcés dé locaux logistiqisin, s
industriels et les détaillantstilisentmoins de4%des surfaces de locaux.

3% _ 1%

m Logisticiens = Grossistes = Industriels = Détaillants

Figure28: répartition des surfaces de locaux logistiques selon la nature de I'exploitant | Jonction, 2024

Les surfaces moyennes des locaux

Les surfaces retenues pour caractérisées les locaux logistiques sont celles figurant dans le champ
« slocal» (correspondant a lausface totale des parties d'évaluatipde la table 4«ocaux» des fichiers
fonciers.

Cette table, a traverslsomme deshams «stoth », «stotdsueio», « stotd », «ssecp» et «sparkp,

permet également de distinguer les surfaces couvedescelles non couvertest donc, le bati a
proprement parler.

[ QSELX 2A 0+ GA2y RS (O/S2adzaR AFFLILSNISWRI Siaz dily FRRONIYO 20N yljadzS
local logistique, touteactivités et usages confondws, est de 218 m2et que la surface moyenne batie

est de 2305 m2.
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Surface moyenne di  Surface moyenne

Oceupant local (m2) couverte du local (mf
Logisticiens 5008 3060
Grossistes 2 547 2019
Industriels 3353 2 604
Détaillants 2 255 1689
Moyenne 3218 2 305

Figure29: surfaces moyennes totales et baties des locaux logistiques | Jonction, 2024

On constate également que les logisticiens et les industdetsipent des locauxie taille plus
importante que les grossistes et les détaillants.

En termes de classe de surface, le tableau suivant réuslées locaux de grande tail[supérieue a
10000 m?) sonextrémement peu nombreux (ils ne représenterque » 2% des locaux). On remarque
également que les locaux de trés petite taille (moins de 500 m?) sont relativement nombreux et
représentent 19% des locaux logistiques.

Classe de surface  Nombre de locaux Part (%) Part cumulée (%
de 0 & 499 m? 473 19% 19%
de 500 a 999 m? 496 20% 38%
de 1 000 & 2 499 m? 695 27% 66%
de 2 500 a 4 999 m? 420 17% 82%
de 5000 & 9 999 m? 277 11% 93%
de 10 000 a 19 999 m? 129 5% 98%
de 20 000 a 29 999 m? 32 1% 99%
de 30 000 a 39 999 m? 9 0% 100%
de 40 000 a 49 999 m? 2 0% 100%
plus de 50 000 m? 4 0% 100%
Total 2537 100%

Figure30: répartition des locaux selon leur classe de surface | Jonction, 2024

En ce qui concerna hature de exploitant®t les classes de surface, il est a nageelquesspécificités.
Ledogisticiens semblent en effet plskcconsommateurs de locauxde grande tdle comparativement
aux autresactivités. Les détaillants quant a eux sont trésutdisateurs» de petites surfaces
(phénoméne probablement lié aux besoins pieximité induits pa le commerce en ligne et les
livraisons« instantanées»).
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Classe de surface  Logisticiens Grossistes Industriels Détaillants

de 0 & 499 m? 15.2% 19.6% 19.7% 30.4%
de 500 & 999 m? 10.3% 22.9% 24.6% 19.6%
de 1 000 & 2 499 m? 21.3% 30.1% 18.0% 28.3%
de 2 500 & 4 999 m? 20.1% 15.2% 23.0% 8.7%
de 5000 & 9 999 m? 19.6% 7.8% 6.6% 6.5%
de 10 000 a 19 999 n»? 9.3% 3.4% 4.9% 6.5%
de 20 000 a 29 999 n»? 2.7% 0.7% 3.3% 0.094
de 30 000 a 39 999 nv? 1.0% 0.1% 0.0% 0.094
de 40 000 a 49 999 nv? 0.3% 0.0% 0.0% 0.094
plus de 50 000 m? 0.1% 0.2% 0.0% 0.0%
Total 100% 100% 100% 100%

Figure31: répartition des locaux selon leur classe de surface et la nature des occupants | Jonction, 2024

Les fonctions et vocations des locaux

Les fichiers fonciers décrivent la nature des locaux selon une nomenclature assez détaillée a partir de
flrjdzStftS Af | SGS LINRLI2ZAS RS RSONANB I T2y OiGAz2y
correspondance entre le champtypeact» de la table docauxn RS&a FAOKASNAR T2y O0AS
de ces surfaces. Cette table est disponible en andexe

Cet exercice, dont le résultat figure dans les tableatapogs, révéle que la plus grande part des
surfaces de locaux logistiques (75%) est utilisée pour du2 O1  3S aSdz o61j dzSt | dzS
local). La vente et le stockage, essentiellement liée au commerce de gros, et dans une moindre mesure
au commerce de détail, est le second poste dmrsommatior» des surfaces de locaux avec 12%.

[ GNIyaF2NXYIFdA2yT 1 YrlydziSyidazy SaG tF YFAyGSy
surfaces des locaux logistiques avec 9% et le stationnement et le remisage des véhictilésaecs
4%.

Répatrtition des surfaces de locaux Total (ha) Logisticiens Grossistes Industriels Détaillants

Transformation, manutention et maintenance 73 27 38 8 0

Stockage 610 285 303 13 9

Vente et stockage 101 1 99 1

Stationnement 32 25 6

Total (ha) 816 339 447 20 10

Répartition des surfaces de locaux Total (%) Logisticiens Grossistes Industriels Détaillants
Transformation, manutention et maintenance 9% 8% 8% 38% 4%
Stockage 75% 84% 68% 62% 89%
Vente et stockage 12% 0% 22% 0% 5%
Stationnement 4% 7% 1% 0% 0%

Figure32: répartition des surfaces de locaux selon feactionet la natue de I'exploitant | Jonction, 2024

Au-dela de cette fonctionnalitéée autype R @@pement,cessurfaces peuvergervirdifférentstypes
de logistiquesEn effet, 2 YYS LINBOA &S Sy LINRPLIR2A fAYAYlIANBZ I
pas une logistique mais des logistiques.

Ainsi, tois grands types de logistiques se distinguent
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- La logistique portuaire et ses flux internationaux (Import/Export), en relation avec le port de
Saintb T ANBS SG tS&a aSOGSdNE RS f QAYyRdzaiNAS Si
- Lalogistique régionale et ses flux qui relévent des activités industrielles et de production ;
- La logistique de distribution et les flux « urbains » en lien avec la consommation finale des
ménages et des activités, integrant désormais la problématique -donemerce et des
livraisons «nstantanées.
/| K OdzyS RS OSa t23AaiGAljdzSa aQl LIJzA S & deNdaRiS & S lj dzA
communs en termes de caractéristiquemndant dés lorst QF FFSOG | (A 2 yh tyReSde & dzNJF |
logistique tres complexe.

Il esttoutefois proposé ciaprés uneaffectation de ces surfaces a un type de logistiqieclassement

a QI LILJdeicidiseraetteNBs caractéristiquesdu foncier et des locaux logistiquesécédemment

présentéeset répondanta desbesoins« type » propresa chaque type de logistique.

Cece AaSYSyid O2Y0AyS 1 yI (diopbséRahs & dSripdaiingoades y i 6 & ¢
fichier fonciej et la classe de surface du [0¢aICLASSURY;. Il est disponible en anneXe

Ce traitementmet en évidencen premier lieu ung@rédominarce des surfaces de locaux affectés a la
logistique de distributionLe tableau eapres révéle quesl% de surfaces de locaux logistiques

seraient affectées a ce type de logistiqualogistique industrielle consommerait 37% des surfaces de

locaux logistiques et lmgistique internationale ne consommeraien = ot Yy 2 0 SNJ |j dzQd
de cette logistiquea lieusur des espaces non couverts).

Surface de locaux
logistiques (en ha)

Type de logistique

Logistique de distribution 501.63 61%
Logistique industrielle 301.26 37%
Logistique internationale 13.52 2%
Total 816.41 100%4

Figure33: répartition des surfaces de locaux par types de logistiques | Jonction, 2024

La spatialisation de cegsultatsLIS NY S R QI LILINB K S ySR/SINIBO S (120354 aNALLI dXSiEA
descommunes. La carte suivante fait figurer le type de logistique domiearg\frface de locaux) pour
chacunedes communegbritant des locaux logistiques.
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Rty
’I_E] Limites rég‘,oqales Y

— Autoroutes

Locaux sglop;le" type de logistique

- Distribution Nz

- Industrielle ’ |
+  Internationale

o

Type dq/légistique dominant
(en pa,fgdes surfaces de locaux)- &ris
[ Distribution T/

Ij Industrielle ® SRS
[ Internationale

Jonction, 2024

Figure34 : type de logistique dominant par commune (en part des surfaces de Idckngtion, 2024

Onconstateli 2 dziT RQIF 02NR 1jdzQdzyS aSdz S O2YYdzyS I 6 NRGSNT
destinés a la logistique internationalé { 02 YYdzyS RS S5SNBENBEP RQUzy 4a Qi1
méthodologiqued t AS £ f QAYLI I yil GA2Y RQdzy t23Aa0G§A0ASYy LI
localdeplus5@ nn Yu alya [[dzQAf yS az2iaid LI2aairotsS RS RSO
YI A& f QS E L)X ausSilpiobaBlgmenNds Failzfjuim 8ogistique internationale (notamment

portuaire) se &it sur des emprises non baties (ce qui explique pourgu commune comme
Montoir-de-Bretagne, abritant en grande partie le port de Sallszair€ y QI LILI NF A G LI & |
Derval).

Enwsiite, on remarquet.  f QAy &G NJ RS& NB&dzZ Gl G& It 261 dzEX S |
communes ou la logistique de distribution serait majoritafi®6 communes sur 268 contre 101
communes sur 268 pour la logistique industrielle).

Enfin, on note utien entre les communes ou la logistique de distribution est dominani gtésence
RQdzy | ES | dzi 2 NR dzi A SN
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Synth se des principales caract®ristiques physiqgues e

. R R Sommes des Sommes des - . Coefficient
Familles d'activités | Surface du ténemen Coefficient d'emprisq |, .
. surfaces des espace|surfaces des espace s d'occupation du sol
des occupants foncier au sol du béti (CES
couverts non couverts (COoS)*

Médiane 6 944 984 120 0,25 0,27,
Industriels 7 3071 1004 100 0,23 0,27
Grossistes 6 58] 968 140 0,28 0,32
Logisticiens 11 307 1 443 350 0,19 0,22
Détaillants 4 684 703 80 0,28 0,28

Figure35: caractéristiques médianes des locaux et téenement réparties selon les occupants 2024

Les logisticiens ont les plus grandes parcelles et les plus grandes surfaces de locaux (couverts et non
O2dz@SNIIav> YIAa S3IFESYSyid fSa O2SFFAOASYyGa RQ2
détaillants suivis par les grossistes qui ont les empilise plus optimisées bien que restant peu denses

(moins de 30% de CES).

I mplantati on m®di ane doéun industriel

| mpl antati on m®di ane doéun grossiste

I mpl antati on m®di ane doéun |l ogisticien
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I mplantati on m®di aane do6éun d®taillant
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Situation urbaine des locaux partyped 6 occupant

En dehors des grossistes qui sont & 88% dans les polarités supgeiire A Y 1§ SN SRA I A NB a
des activitésuitf S YsYS aO0KSYlF RQAYLX FydGlrdAazy @SSO &aSdz
de proximité. Seuls les logisticiens ont quelques implantations dans lepaies. Les implantations
@dzSa az2dza fQly3atS RSa RSyaAdSa mdevds kesplsidedsesy i It z
Ici encore, les grossistes se démarquent avec 22% des implantations dans les communes les plus
denses et seulemerun tiersdes implantations dans les densités humaines les plus bassester

jdzS§ fSa AyRdzZAaGNASta S tSa t23AaGA0ASya 2ydG dzyS
denses.

>
SY

Détaillants Détaillants

N Densité trés faible
= non pole

= pole de proximite \,_ \
N\

u péle intermediaire

= Densité faible
= Densité intermédiaire
. . w Densité forte
m pole superieur

® Densité trés forte

Grossistes Grossistes

N Densité trés faible
® non pole

- . = Densité faible
u pole de proximite

L . = Densité intermédiaire
m péle intermediaire

. _ m Densité forte
m podle superieur

m Densité trés forte

Industriels Industriels

. Densité trés faible
= non pole

N - = Densité faible
m pdle de proximite

u poéle intermediaire
a m pole superieur

Logisticiens Logisticiens

= Densité intermédiaire

m Densité forte

m Densité trés forte

. Densité trés faible
® non pole

. . = Densité faible
m pole de proximite
o
- . = Densité intermédiaire
m péle intermediaire

- . m Densité forte
m pole superieur

m Densité trés forte

‘
Figure36: répartition dedocaux logistiques (nombre de localdy NJ F I Y A f ét SeloRl€slpalaiitds@ A G S &
(colonne de gauchet les densités humainésolonne de droite)t -e-d, 2024

Jonction & te-d Page38sur83



Rapport 2“‘“‘

wSFtA&FGA2Y RQdzyS SiGdzRS adzNJ £ S F2yOASNI t 23A480A1jd% Sy

JONCTION
L6©ge des |l ocaux et |l es p®riodes de construction

[ QN3 S RS #&gakrgebtiunizinforSidtidn que déuert, partiellement, les fichiers fonciers. Sur

les 2537 locaux logistiques identifiés, pres de 40903 locaux) sont sans année de construction. Les
analyses proposéeskiLINB & o0 adzNJ f QN3IS S I LISNA2RS RS 0O2vyal
pour lesquels une année de construction est renseignée.

hy FLLINBYR FAyaa 1jdzS ft QN3IS YSRALY RS& f 20l dzE 24ac
(12 ans pour les détaillants et 17 ans pour les indusjriels

hy NBYINJdz§ S3rtSYSyid dzyS OSNIFAYS K2Y23SYySAGS
INRPaarAaGsSazr tSa RSUIFIAfElyda Si ftnfdgen»a Yy RdzaAGNA St a a

100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

Part des locaux logistiques

20%
10%

0%
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 680 65 70 U5

Ageenannées

Industriels Détaillants

Logisticiens Grossistes

Figure37: répartition des locaux logistiques selon I'age et la nature de l'occupant | Jonction, 2024

Une autre approche de la datation des locaux consist& dapprocherdes grandes périodes
RQdzZNB I yA&l A2y | dzEIjdzSttSa Af Sad LkRraarotS RQl &a
O2yaiaNUzOGA2Yy SiG RS F2NX¥Sa daNBFAYySasd /SGGS I LILINE
grands ensembles.

m avant 1880
m entre 1880 et 1949
entre 1950 et 1979

entre 1980 et 2009

m entre 2010 et 2022

Figure38: répartition dedocaux logistiqued dzA @I y i t Sa& RAFFSNBYy-6dB52024LISNA 2RS4 R

LaLINKR Yy OA LI £ S SELI y&a&A2Yy Rdz T2y OASNI S RS f QAYY20At
408ai LINPf2y3ISS RS YIYASNE SELRYSYdGASttS edzal dQt
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f Said RAFTFAOALS RQIF@2ANI dzy NBIIFNR ISYSNIf &dzNJ
QS&ljdzA 3aSNJ ljdzStiljdzSa ftA3ySa RANBOGNAOS
- Les batimentdogistiques a caractere patrimonial

[ Sa& o0 NGAYSYy (i aueRd domt yds per @odnBreuk et figurent ici au titre du
«patrimoine logistiquen ® / SNIil Aya az2yd RS LIASGONB ljdz £ Al
gualités architecturales et constructives notables.

X«
O«
QX

- Les batiments issus des trente glorieuses

[ Sa ONGAYSYy(a -guerd SowtIdpréderitatifd dedNBésieloppements des 30

Jf 2NASdzaSad Lfa NBLINBASYGSyld aSdzZ SYSyid o Rdz
FLILI NIGASYySyid £ RSa 1T2ySa RQl Ol A @deflit@sibies O2y 2 Y
aAldzSSa | HE pdaietKddzplus un fort potentiel de renouvellement (bati
énergivore, amiante) et souvent du foncier public qui potentiellement peut contribuer a la

mise en mouvement des zones.

- Les batimentgjui ont participé a la périurbanisation de la logistique

Les batimentsle cette période sont assez diverseuxdes années 80 sont des batiments
solidesmais ausssouvent assez compliqués a rénover et de fait, plus tres aux noedt®

période a produit notamment beaucoup de batiments tertiaires peu compatibles avec de la
logistique hors logistique urbaine (matériaux et structure constructive peu sougles).

batiments des années 90,sont moins vétustes Souvent liés au développement

RQAY T NI &G NUzOIE deNBS2aNJINSRYd3lyAlS NB2ay G NAR 6 dzS  taméflaQS G £ S
périurbanisation de la logistique

LJX dz& | dzE vy 21

- Les batiments de la derniére période 2 y i i Sa
A 08 yQSad |jdzQAf A A\

R
NB Yl NJjdzS& LJ NI A Odzf A § NB

Exemple de batiment logistique a caractere patrimonial

- W i e
p VDG ar

Un batiment solide, dessiné et qeonserve des fonctionnalités logistiques (euali)
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Exemples de batiments issus des trente glorieuses

Type plus exceptionnel

Exemple de batiment période de périurbanisation

= Rechercher dans Google Maps Q 0

1Imp. de la Licorne

Jonction & te-d Page41sur83



Rapport

wSktAalidAazy RQdzyS SidzRS

La proximité aux infrastructures de transport
de données pefinett.  f QA y a il NJ Rfus & pdjrdsn S
foncier, R Q A y (i SediiNagt&iohs des locaux dans leemvironnement territorialet notamment
leur proximité aux infrastructures de transport.

La spatialisation de la base

Ainsilesdistances (euclidiennesgparant les locaux logistiques degrées autoroutiéregidentifiées

ANNOS t I .l&s

plésProdghes Bnb ététcadaulEeb. O

Cette exploitatiomous apprend que les locaux logistiques sont en moyenmesi& ¢ 1 Y Lt

RQdzyS Sy iNBS

RQIF dzl 2 NR dz(i S &

Distance moyenne
(en km) a l'entrée

Occupant d'autoroute la plus
proche
Logisticiens 10.05
Grossistes 11.00
Industriels 13.09
Détaillants 12.74
Moyenne 10.83

Figure39: distances moyennesitre lesentrées autoroutierest les locaux logistiques selon la nature de

l'occupant | Jonction, 2024

Pz

o2t

Ellemet égalementen évidence une certaine sensibilité degisticiens et des grossistes a la proximité
des entrées autoroutiereNB & LISOG A @SYSy i cwm
SYGiNBS RQI dzi 2 NPlekiinfustdels @tyles dERidainty s@fi8ent moins sensibles a ce
critere. Le graphique suivant illustre ce fait.

90% 9% 7%
80% 20%
70% 25% 29%
60% 23%
50%
40%
30% 61% 570
48%

20%
10%
0%

Logisticiens

de039,9

Grossdstes
Industriels

km de 10 2 19,9 km de20329,9km Mde30339,9km

Si

15%

37%

Détaillants

H 40 et plus

RS €S

8%

28%

Ensermble

dzNA

Figure40: répartition des locaux logistiques selon leur exploitant et leur éloignement aux entrées d'autoroutes

les plus proches | Jonction, 202

Le méme exercica été réaliséavec les infrastructures ferroviaires recevant du fret (et figurant dans

f I .5 ¢2 LR enkReSsorfud ddtancedbmoyenne dB,76 kmdes locaux logistiques & ces
infrastructures.
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Distance moyenne
(en km) a l'entrée

Occupant d'autoroute la plus
proche
Logisticiens 17.31
Grossistes 15.06
Industriels 20.60
Détaillants 13.23
Moyenne 15.76

Figure4l: distances moyennemntre lesnfrastructures ferroviaires recevant du fretles locaux logistiques
selon la nature de I'occupant | Jonction, 2024

Comme le révéle le graphique suivant, les grossistes et surtout les détadlaness locaux les plus
proches des infrastructures ferroviaires recevant du fret.

100% —
20%

80% 14% 15%

70% 17% 18%

0% . 24% A3 Zr
50% ’

40% 33%

30%

20% 44% 49% 50% P

10% 25

0%

Logisticiens
Grossistes
Industriels
Détaillants

Ensemble

de02a9,9km de 102 19,9 km de20a299km MWde30a39,9km Mde40249,9km MWde50a59,9km MWdeo60a69,9km M plusde 70km

Figure42: répartition des locaux logistiques selon leur exploitant et leur éloignemernihfagtructures
ferroviaires recevant du frées plus proches | Jonction, 2D2
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4.Estimation des besoins fonciers

/ SGGS aSOGAaAz2y RSONRG I YSi KdeRifer RGOS bastiquasS S SiG YA

Méthode déeployée pour estimer les besoins fonciers futurs

En admettant que les surfaces logistiques actuelles répquent aux besoins du territoire régional
(exprimés en opérations), il est raisonnable de suppbs@SEA & 1Sy O0S RS fASya SyidN
f23Aa0A1dzS RQdzyS LI NI SiG tSa 2LISNFrdAz2ya RQI dzi NB

58a t2NAX Af Sad Sygiaal3aSroftSs t LI NIGAN Rdz Y2YSy
(surfaces logistiques identifiées précédemment tout comme les opérations), de produire des ratios de
surfaces par opération.

Ainsi, en connaissant les besoins futurs du territoire, exprimés en opératioest plossible, en

FLILX Aljdzk yiG £S&a NIFrdGAz2za RS Adz2NFIF OSa LI NJ 2LISNI GA2Y >
[ §a GNI @l dzE Rdz [ F02NF G2ANB RQ9O2y2YAS RS& ¢NIyal
socioS 02y 2YAljdzS RQdzy GSNNAG2ANB 6Sy GSN¥Sa RS Lk Lk
RQ2LISN} A2ya ISYSNBSao

Ainsi, en projetant dans le futur la structure so@02 Y2 YA j dzZ§ Rdz GSNNAG2ANBI A
OS 1jdzS LR dZNNI AG ISYSNBNI OS RSNYASNI Sy GSNX¥YSa RQ2
t 2dzNJ £ LILIzZ A2y SiG fSa YSyl3asas €Sa GldzE RS O
f QLb{ 99 3INNOS Idz Y2R8fS hatl ! [9 oldzA LINRB2SGGSyi
t 2dzNJ f QSYLX 24 S tS& SilofAraasSySyidaz fSa G dzE R
LINPLI2EASSa LINIfQLb{99 0S@2ftdziaAz2y RS fQSYLX 2A LI N

Les évolutions socio-économiques du territoire

A partir des données précédemment décrites (résultats du modéele OMPHALE et observation des taux
RS ONRBAaalyOS RS f QSvohdimpues des Hafieda L Grédant étiziedtidéesi a2 OA -
Elles sont présentées-apres.

Evolution de la population et du nombre de ménages

ldz YA@SIdz NBIA2y 3 1 LRLMzZIIGA2Yy @I ONBniNB RQA
de 2050, certainement liée au vieillissement de la population).
[ S Yy2YONB RS YSylr3asSa @+ S3IALESYSyd FdzZ@3YSydSNI 2dzlj

La taille moyenne des ménages va passer de 2,27 personnes par ménages en 2024 a 2,21 personnes
par ménages en 2050.

Y

! O2YLRNISYSYld RQIFIOKIFG SlidAa@gltSyisz 0O0Sa RSdzE LI
augmentation des flux en B2C et une atomisation de ces derniers.

Lesgraphiques suivans décrivent ces évolutions.
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Evolution de la population Evolution du nombre de ménages
3821 000 1740 000
s820000 1730000
3819 000
1720000
3818 000
3817000 1710000
3816 000 1700 000
3815 000
1690 000
3814 000
3813000 1680 000
3812 000 1670000
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

Figure43: estimationRS f QS@2f dziA2y RS I LR LIzZ I GA2y SG Rdz y2YoN]

Evolution du nombre doéemplois et du nombre d

[ QSYLX 2A RSONIAG S3IFESYSyd ONRniNB 2dzljdzQSy wunan
probablement corrélé au vieillissement de la population.

9y NBGJlIYyOKS:Z S y2YOoNB RQsiGlofAaa
AQSELX AljdzS OSNIIFAYSYSyd LI NI RADSNAE
etc.)

SySyida fdzA RS
FI OGSdz2NA 6 Sy 3

La aussi, ces deux phénomenes vont engend\\rer une hausse des livraisdd2B(ept renforcer
fQrad2YAalrGAz2y RS& FfdzE S S NBO2dz2NB | dz O2YLIiS R

Les graphiques-gipres illustrent ces phénoménes.

Evolution du nombre d'emplois Evolution du nombre d'établissements

1440000 310000

1435000 308000

306000
1430 000

304000

1425 000
302000

1420 000 300000

1415000 298 000
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

Figure44: estimationRS f QS @2t dziA2y RS f QSYLX2Aa S0 Rdz y2YONBE RQ:

Les besoins immobiliers et fonciers logistiques futurs

Evolution du nombre déop®rations | ogistiqgues

Les évolutions sociéconomiques précédemment décrites vont se traduire par une évolution du
Y2YONBE RQ2LISNI GA2yad [ | | dzl-ehcofe Sukl©rhodéle ErgturlR(Gtiisé 2 LIS NJ
AYAGALF T SYSyYy G LI dzNJ NB LIS NBitle).fL8s infrahtg Onk &éNthodifier pbu A Y'Y 2 0
prendre en compte les évolutions so@oonomiques (modification du fichier SIRENE).

Il résulte de cela une estimation des opérations présentéepi@s:
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Evolutionsdu nombre d'opérations journaliéres selon le mode de gestion

450 000
400 000
350 000
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000
50 000

2024 2030 2035 2040 2045 2050

M Transporteurs M Fournisseurs W Compte propre

Figured5: estimationRS f QS@2f dziA2y Rdz y2YONB RQ2LISNI A2y a 22dzNYy|

9YUNB Hnun SO HnpnzZ S y2YoNBE RoO238BARAiNeAYdEs 2 2 dzNY/
Paysde-la-Loire.

/ S& 2LISNridAzya az2yid RSOtAySSa aStzy I ylGddzaNB R
celles gérées par les transporteurs, celles gérées par les fournisseurs et celles gérées par le
destinataire.

Les ratios de foncier et doéi mmobilier 1 ogist

[ QK8 L2 1K8§&aS NBGSydzS RlIya fF LINBaSydS | LILINROKS
transporteurs et les fournisseurs (grossistes et industriels notamment) nécessitent des surfaces
f23Aa0AldSad ! Ayarxr 0QSadld adddéd les rafids deSsurlaces d®Sa 2 L
F2YOASNER SiG RQAYY20AfASNAR f23Aa0AljdzSa LI NJ 2LISNI 0
[ S& &dzNFIF OSa LINBOSRSYYSyd ARSYUGUATASSa 2yd SiésS NI
les ratios suivants

Surface fonciére m?3 Surface immobiliere m?
Surfaces exploitées par les transporteurs 16 215 580 3390 151
Surfaces exploitées par les fournisseurs 20735071 4773 998
Opérations gérées par les transporteurs 238 636
Opérations gérées par les fournisseurs 86 798
M?/opération gérée par un transporteur 67.95 14.21
M2/opération gérée par un fournisseur 238.89 55.00

Figure46: ratios de surface logistique par opération | Jonction, 2024

Les besoins fonciers et immobiliers logistiques futurs

Ces phénoménes soeéwonomiques vont donc impacter la demande de transport de marchandises
et par conséquent les besoins en surfaces fonciéres et immobiliéres logistiques.

5QA0A HnpnI Tc KSOGINBA RS F2yOASNI SG mp KSOUGI N
L32 dzNJ O2 dz@NANJ t I RSYI YRS ISYSNBS LI NI fF ONRAZAal yC
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Les surfaces fonciéres nécessaires (en ha)
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3775
3750
3725

3725 377
3700 2585
3675 I
3650

2024 2030 2035

Figure47: estimationR S
Jonction, 2024
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Pz
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Les surfaces immobilieres nécessaires (en ha)

831
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821
820 I
2030 2035 2040 2045 2050

adzNF I 0Sa

f23Aa0Al dzSa

Jonction & te-d
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5.Enjeux urbains et logistiques

50ya dzy O2ydGSEGS %! bs Af 840 R2yO fSIAGAYS RS &C

- Comment identifier un gisement foncier ou immobilier pour la logistique ?
- Comment le sanctuariser ?

Ces interrogations nécessitent de bien prendre en compte les enjeux urbains et logistiques. Cette
section est ainsi consacrée a la description de ces enjeux.

Les tenements logistiques : des implantations tres polarisées et
une part infime des territoires

Les établissements logistiques sont implantés a 83% dans les pobles supérieurs et intermédiaires.
Néanmoins, ils restent présents dans tous les types de pdles, y compris {péleen

[ 2NRAIldzS f Q2y ONRBAAS S ONRGENB RS LRtFNARGS | 8SO
fl LINRPLERNIAZ2Y SYGNB t20FtAalidArzy Sy T12ySa SO2y2
suivant le type de polarité. La frontiere entre ssreconomiques et zones urbaines est plus floue dans

les petites polarités et plus contrastée dans les polarités plus importantes.

Par ailleurs, les tenements logistiques ne représentent que 2% des zones urbaines des documents
RQdzZNDB I yA&aYS Rdz GSNNAG2ANB® Lfa az2yd AYLXIlydSa ¢t
dans les autres zones urbaines mixtes alors que ces dernggessentent 70% des territoires.

I y2G3SNJ S3ILtSYSyid jdzS fSa RSNYASNBR m: az2yid RSa
intéressant car il vient confirmer que certains équipements sont souvent générateurs de flux, mais il

peut aussi signifier que les établissements logistiquesivpnt étre considérés comme des
équipements, dans le sens ou ils sont au service des territoires.

Emprises logistiques existantes Non pole Pole de proximitg Pole intermediair§ Pole superieur Total
Répartition entre types de polarité 2% 15% 41% 42% 100%
Répartition entre types de zones

urbaines

UECO 46 78% 386 9294 112§ 97% 982 849 2540 91%
U EQUIPEMENT 0 0% 0 0% 10 1% 112] 10% 122 4%
U MIXTE dense 13 229 25 6% 5 099 61 5% 104 4%
U MIXTE intermédiaire 0 1% 10| 2% 4 0% 6 1% 21 1%
U MIXTE peu dense 0 0% 1 0% 9 1% 8 19% 18 1%
Surfaces emprises (ha) 59 422 1155 1169 2 805

Figure48: niveau de polarités et types de zones urbaines des espaces logistiques ekistad{2025
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Densification, renouvellement et lutte contre la vacance : leviers

doi denti fication des gisements fo

Répartition des surfaces entre types non pole pole de proximite pole intermediaire pole superieur Total

polarités % 31% 36% 26% 100%

Ha 10 357 48 498 56 228 39 674 154 757

Répartition entre types de zones urbaines ha ptayr;:l;:iigled ha p;ﬁ:z:jgls ha pg]’;i;?glg ha p;';:::iglg ha pg]’;?;::glgl'
U ECONOMIQUE 1314 13% 7911 169 13 71 24% 8 687 22% 31 62 20%
U EQUIPEMENT 490 5% 3923 8% 5 241 9% 3 78 109 13 43! 9%
U MIXTE INTERMEDIAIRE 945 9% 4 33 9% 3 92 7% 5 59 14% 14 80§ 10%
U PEU DENSE 5 66( 559 26 015 54% 26 90( 48% 14 604 379 7318 47
U TRES PEU DENSE, RURAL 206 29 2001 49 2 464 4% 673 29 5 3471 3%
U FRICHES 0l 0% 7| 0% 4 0% 0| 0% 10| 0%
U PROJETS 12| 0% 78 0% 98| 0% 126 0% 313 0%
U AUTRES 13| 0% 68 0% 73 0% 39 0% 194 0%

Figure49: niveau de polarités et types de zones urbaines des espaces urbains existaxts2025

Nonobstant les biais géomatiques liés a la structure du cadastre et la diversité des occupations des
sols, les territoires urbains apparaissent trés peu denses, pris globalement.
- cc» RSa SaL) O0Sa dzaNBlFAya 2yi dzf)in@eeSradaa0ecSy i R
aSdz SYSyid o> RQSalLl O0Sa y2y oNGAad 9G asSdzZ SYS,
- Prés de 80% des espaces urbainsont thS T FA OA Sy (i R Q2 Pidiézedr {052 y R dz
et seulement 2% supérieur a 1. Notan COS de 1 signifie que la surface totalepienchers,
tous étages confondus, est égale a la surface de la TUP.

Il est a noter que les espaces logistiques ont un CES plus important que les autres espaces, mais un
/I h{ AYFSNASAZNE Sy NIAaz2y Rdz LJSdz RQSi{l3Sa LINBaSyi

Coefficient d'emprise| Emprises Toutes Coefficient Emprises Toutes

au sol du bati logistiques emprises d'occupation du sol [logistiques| emprises

CL_CES ha Part Total Part CL_COSs ha Part Total Part

Total 2815 10099 154 7571 1009 Total 2815 1009 154 757 100%

non bati 15| 1% 942( 6% non bati 15| 1% 942( 6%

0,2-04 1036 37% 41 669 27% 05-1 182 6% 7 230 5%

0,4-0,6 357 13% 7 153 5% 1-25 9 0% 2 395 2%

0,6-0,8 36 1% 1571 1% 25-5 1 0% 216 0%

supa0,8 9 0% 1047 1% 5-10 0 0% 15 0%
supall 0 0% 1 0%
non renseigné 42 1% 21999 14%

Figure50: part des espaces urbains (surfaces) selon les CES ft-€0d32025

[ FILA0fS RSyaiaids 3If2o0lfS RSa SalLl 0Sa yS airdaya
L) dz&a f 2NRIdzS fQ2y LI NI S RQIFIOGAGAGSEA f23A4 u)\ljdéé

Néanmoins, ils constituent des potentiels physiquesotiis.

La seconde dimension importante est la qualification des espaces urbains suivant des critéres
jdzl £ AGF GATFa LJSNJ{SGGI-YG RQSOIf dzSNI y20l YYSyd 1+ LIS
LR GSyuAaASta o0Saza y'a RS NGB yifotz@Sbstrustisroy de Eehdpilitz@idnf & QI 3
I OSduS SOKSttS Sid Fdz NB3IFNR RS& R2YyYy$Sa RAALRZYA
S NJi Sy S SiG YsYS airx SttS yS LISNN¥SO LI a RQFNDAI

" CES Somme des surfaces baties (EDIGEO) rapportée a la surface de la TUP (Fichiers Fonciers)
8 COS Somme des surfaces de plancher des locaux (issues des fichiers fonciers), rapportée a la surface de la TUP
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delaYdzit oAf AGS RSa SaL)l O0Sa I|dz NBIFNR RS& LISNRAR2RS
générales.

Périodes d'urbanisation Emprises logistiques Emprises autres Tous types d'emprises
CL_DATAT ha part ha part ha part
2815 151 9472 154 7571

1880 - 1949 45 2% 11 865 8% 11911 8%
1950 - 1979 276 10% 2912 19% 29 39 19%
2010 - 2022 638 23% 17 807 12% 18 44( 12%
Avant 1880 5 0% 11 181 7% 11184 7%
non renseigne 601 21% 33813 22% 34 414 22%

Figure51:apLIN2 OKS RS fI LISNA2RS RQ@:NTI20258 & A2y RSa SaLl O0Sa

{A fQ2y 02y aesspRé&NBanisé&avam pI%0 chrrng des espaces a caractére patrimonial

SiG R2yO Y2Aya FTIFOAtSYSyl Y2o0AfAaalrofSa L}Rdz2NJ RSa
0Sa2Ay RS NBy2dz0StftSYSyids> YFIAa LI a RIyitdssqgieSa YsY
L2 dzNJ RSa SaL) 0Sa Y2Aya ljdz2ktAdrGATFa0T SG ax tQz2y
ou remodelés entre 2010 et 2022 et les 22% non renseignés, il apparait que 50% des espaces urbains

2y 0 SU0S dzND I y-duers ét lesnyide\BO0 ef p@dentddEdés enjeux de renouvellement
F2NIia Fdz Y2Aya Fdz NEB3IINR RSa aLlsSoia RQSFFAONOAD
en particulier les 19% des espaces urbains produits pendant les 30 glorieuses (grands ensembles
ROKFoMEHE &3j@zA LISYSy (as LI 398Ha gut pfésentertl@eaarts rigques X 0 = &
RQ20a2f Sa0OSyO0S Rdz oNGA S RSa SaLl 0Sa LizftAdaod

Types de zones urbaines Nbre de logements  |Part du total

CL_DU 6 561 1009
U ECO 180 3%
U EQUIPEMENT 91 1%
U MIXTE GRANDS ENSEMBLES 18 0%

U MIXTE FAUBOURG PEU 1 443 22%
U PEU DENSE INDIVIDUEL 552 8%
U HAMEAU et RURAL 195 3%
Autre 3 0%
Projets 4 0%

Figure52: types de zones urbaines et vacahtes-d, 2025

Lt Sad t y2GSN) ljdzS tSa t23SySyda @FrOryda azyi
logiguementconcentrés dans les zonkss plusdenses €n dehors dda catégorie grands ensembles

gui concernedesmutations récentes A noter néanmoinges 30%des logements vacantmplantés

dans les espacdses peu dense®t périphériques

Périodes d'urbanisation Nbre de logements  |Part du total

CL_DATAT 6561 1
1950 - 1979 1 15C 18%
1980 - 2009 343 5%
2010 - 2022 54 1%
non renseigne 91 1%

% Indicateur basé sur la date de construction du plus ancien batiment compris dans (&chigs fonciers)
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Figure53:pSNA 2 RS& RQdzND | pfx& R0Ask 2y S @I OFyOS

Sans surprise, les espaces les plus andenmgportentdavantage de vacanc&5% sont antérieurs a
1950mais pres de 20%atent des 30 glorieuses.

La faible densité et la part importante de tissus urbains potentiellement obsolétes impliquent une
réflexion et une stratégie urbaine de mise en mouvement a court, moyen et long terme des espaces
urbains dans une perspective ZAN et de maniére ciblée.

Lesfaubourgs et les petites centralités qui comportent de la vacance, les espaces de logements
individuels trés peu denses, les anciennes ZAE et méme certaines centralités fragiles comportent

tous des potentiels mais ils appellent aussi des modes opératoirérents et donc une stratégie

dzZNB Ay S Of FANBE SiG 0QSald G2dzi t QSyeSdz RS f Ql OC
RQdzNDB I yAayYSo

Les gisements logistiques doivent étre tésultat de ces arbitrages et nous montrons plus loin de

guelle maniére la base de données peut étre mobilisée a cet effet.

Un chantier prioritaire pour | a ¢
la logistique dans les territoires et dans un contexte ZAN : la
réappropriation des ZAE

Sur le territoire des Payde-la-Loire, les ZAE représentent 20% des espaces ufBainka logistique
8% de ces mémes espaces economigues.

Mémesi la part des territoires économiqugsQSa i LI & GNB A& AYLERNIFYyGS | dz |
mixtes a forte composante résidentielle qui représente 70% des espaces urbains, les surfaces
concernéeg31621 ha)yestent conséquentes.

Par ailleurs, un peu plus de 30% des espaces économiques auraient été établis entre 19%0=¢t 20
LINBaAaSyidSyid dzyS LINBaz2YLIiA2y RQ20a2f SaOSyO0S Rdz ol
économiques B64 ha pourraient dater des 30 glorieuses et comportent donc des enjeux forts de
renouvellement.

Périodes d'urbanisation

CL_DATAT ha Part

Avant 1880 640 2,02%
1880 - 1949 750 2,37%
1950 - 1979 1864 5,89%
2010 - 2022 5 8645 18,559
non renseigne 14 2771 45,159

Figure54: périodesR QdzND I YA & GA 2y RSYt-e&a2202505a8 SO2y 2 YAl dzsSa

Face a cdeenjeu de mutabilité et a lalensité relativement faible des espaces économiques, il est
AYGSNBaalyd RQSGdzRA Spaur bgpdfondira ldiBeté fdR@Gere PoRRsadNTesS (0 | A NB
Sociétés Civiles Immobiliéres (SCI), 20% sont directement rattachés a des activités industrielles,
O2YYSNODALFf Sa 2dz dziNBa SiG wmm: az2yid RS& LINBLINRASOS
jdzA GSY2A3yS RQdzy. LISGAG FfdzE RS Ydzil GA2y &

Mais le constat le plus intéressant est que 1886 propriétairesont du ressort du public, ce qui est
un enjeu a plusieurs titres

9 3LJ OSa SO2y2YAljdsS GSta ljdQaAyaONAidGa RIEya €S T2yl 3S i
1 Indicateur basé sur la date de construction du plus ancien batiment compris dans (Achigis fonciers)
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- Méme si ces fonciers comportent une part de voirie cadastrée, ils hébergent aussi des
F2yOGA2ya &adzLILl2NI & | dzE F OGABAGSa RSa 02ttt SOG
ici que les espaces économiques sont parfois assimilables a des équipeieaistsls sont
I dza & A dzyS 2LIR NI dzyAdS RQ2LIGAYA&LFGA2Y Rdz F2y OA
fl NBldzr t ATAOIGARZ2Y T tQ2LIAYAaAl A2y T2y OASNB
espacesUnel OG A 2y LJdzo t A lj dzS anveBayeehts etdiz conshictidis s R Q
vertueux peut aussi avoir mdle démonstrateuret faire effet de levier

- La maitrise du foncigsublic est aussi un moyen de mettre en mouvement plus largement les
SaLl O0Sa SO2y2YAljdzSa RIFya dzy 2Sdz T2y OASNI Sl R

b2dza | 22dziSNRPya 1ljdzS yw> RSA& SYLINARAaASaE SO2y2YAldsSa
aider a la mise en mouvement de ces espaces.

Face aux enjeux de neartificialisation des sols, de concurrence fonciére entre les destinations

induite, de préservation des territoires économiques en milieu urbain, les ZAE resteront le premier

S&aLJ OS LIRdzNJ f I O2yaz2fARIGA2y RS fQS0O2y2YASo®

Ces espaces sont occupés et actifs. lls sont déja pour part@istique». Mais ils comportent
ROAYLERZNIIFIYyda LRGSYyGASta RS NBy2dzSttSYSyd | dzQAf
mutation stratégique a la mesure de ces enjeux et non pas au coup par ailgu suivant des
performances environnementales insuffisantes.

Catégories de propriétaires ha Part

Etat 746 2,36%
collectivite 5 158§ 16,319
etablissement 67 0,21%
personne morale publique 49 0,16%
chambre consulaire 33 0,10%
logement social 43 0,14%
social 83 0,26%
sport 74 0,24%
culture 105 0,33%
culte 4 0,01%
liee aux nafs 634 2,00%
activite industrielle 4 400 13,919
activite commerciale 1621 5,13%
activite autre 105 0,33%
o [ saad 26634
personne physique 1853 5,86%
prop complexe 999 3,16%
asso fonciere 8 0,03%
amenageur sem ou epf 880 2,78%
promoteur 251 0,79%
investisseur 3338 10,569
personne morale autre 2268 7,17%
transport 257 0,81%
reseau 171 0,54%
pas de proprietaire 53 0,17%

Figureb5 : catégories de propriétaires des espaces économiques (fichiers fohtierd) 2025
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6.ldentification des gisements fonciers et

iImmobiliers

/| SGGS aSOGA2y RSONRG fF YSGUK2RS YAaS Sy dzdz@NB LJ:
en vuede répondre aux besoins logistiques.

Etablir une base de données fonciére pour la recherche de gisements logistiques eeRayire,

AYLIX AljdzS £ 1 F2Aa RS O2dz@NANI f QSyaSyoftS Rdz SN
fonciére. De méme que pour la base des établissdmiamgistiques existants, la table TUP des fichiers

fonciers produié par le CEREMA été utilisée comme base géomatique de la base de données.
Certaines données de la bas&WP» ont également été exploitées.

/ SLISYRIFY(GZ |LIINRPOKSNI €S GSNNAG2ANB &2dza Iy 3
SY@ANRYYSYSyi(lfSa ysSOSaaiaidsS RQAY({NRRdIzA NB I?é y I
purement fonciéres et également suivant des agrégations géographiqueptéada a ces
problématiques. Aussi un travail préalable a la construction de la base de donnéesditece» a

été effectué de maniéere a caractériser les espaces suivant des critéres de sensibilité environnementale,

de densités humaines ou encore de laidahie des aires urbaines dans le systeme territorial régional

et suivant des périmetres adaptésadministratifs {ntercommunaux, communaw&vou liés a la
géographie physique comme les périmeétres de gestion environnementale par exemple. Ces données
ont été ensuite rapportées a la TUP dans la base de données shitgree».

t I NJ FAfEfSdNEREZ O2yaA0NHZANB dzyS o6Fad4S RS R2yysSSa LIS
futurs établissements logistiques implique une approche qui integre également la maniere dont ces
gisements pourront étre mobilisés. La production du foncseiit en effet plusieurs chemins

2LISNF GA2yySta 1jdzQAf aQlF3aiAd RQARSYUGAFASNI Sy Y2y
F2yOASNBR NBOKSNOKSA 06LIRGSydAS tepbseries badsds $& leuR dzNB i S
mobilisation: Opératioy & LJdzo f A lj dz§8a RQF YSy Il 3SYSy{d &adz2NJ RSa LISI
fonciére plus globale au travers des outils de planification par exetffle & QI 3 ApiépdBeyla ST F S
YA&S Sy dzz@NB RQdzyS LIR2ftAGAIdzS RS f23Aa0A1 dzS dzND
privées(voir Cartographie des outils et acteurs de la mobilisation du foncier en annexe).

[ Qdzy A0S F2yOASNBzT fI ¢!t NBadS fQdzyAidS RS NBFSN
F2yOASNARA® [/ SLISYRIYy(ds RSdzE dzyA(S&a TFT2yOASNBa |ely
seront pas mobilisées de la méme maniere suivant leur mation batimentaire ou fonctionnelle et

selon leur situation au sein du systeme urbain. Aussi, il devient nécessaire de caractériser le tissu
dzNDB Ay RlIya fSljdzSt OSfarmes urbaiids uqﬁalltél's 2y 163, DdpasE QA y & § |
positos Rl ya fS&a &deaGd8vySa daNdblAya Si tSa RAFFSNBy
2dzalj dzQl dzE | 33t 2YSNI GA2y & Yl 2S8SdzNBa 2dz RS GFAffSa

Cette caractérisation des tissus urbains est trés utile car elle permet de le@blespaces propices a

f QF O0dzSAf RS T2y OiAz2ya 23Aa0GAljdzSa adzAdFyid RSa
orasSa RS ﬁezyyséé AyﬂSNyldxzylfSé 2 dz LJ dza fZOIféé
RS&4 SaL) OSaadr2yHiQSOKEE f SaiNBLIZaaArAof S RQdziAf AaSNI

~ /2NRYS [FYR /208NI 6/ [/ 0 Sad dzyS ol &8 ljda | f
YI A& Yy @8apas sufiSatninent précise, en matiére de formes urbaines notamment.

- Labase nationale OCSGE (occupation du sol a grande échelle) est une base qui est intéressante
L2 dzNJ NBY aSAIYSNI £ Q200dzLl A2y RSAa azfa SG t Sa
RQF LILINE OKSNJI £ $a& T2 NS adetzl® h NBdshasesletidtent §udzNE  |j dz
mixent destination du sol et morphologie urbaine®x [ S a2 RS RQhOOdeJ A2y
France).
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- [§ T2ylr3S RS&a R20dzySyida RQdNBFIyAaYS® LE &Ql 3A
OFNJ SttS aQl LIJzA S adzNJ f 1 Y2NILIK2f 23AS dzNbBFAYyS
fQFr@rydlr3aS RS LINBYRNBE Sy O02YLieS regiemelats) el @S NA
AyidSyiliAzya Lzt AljdzSa O022NR2yySSa  adaNJ 0Sa ¢
RQAYOGSYaAFTFAOLIGAZ2Y 2dz RS NBy2dz0StftSYSyd LI dza |

[ § T2yF3S RSa R20dzySyia RQdz2NbIyAaYyS Sad 1+ &2 dzNJ

F LILINE OKS LI NJ £ Sa R20dzySyida RQdzZNBFyAayYS LINBaSyas
a fait exhaustive du territoire (non prise en compte du teire des infrastructures ou des territoires

couverts par des cartes communales) des problématiques de mise a jour ou encore un besoin de
V2NXItAALl u7\2y Sk 2dz RQAyuSNJ_JNJsﬁZI usfztys RlSJN&)&ﬁy RE& C
YI 2SdzNJ RS LISNXYSGUNB dzyS FNIAOdz | A2y Sy idaNB f Sa
LINAYOALIt RSa LRtAGALdzSa dzNbBFAySa ljdzQSad €S t[!L

/ SGGS I LIWIINBOKS LI N £fSa R20dzySyida RQdz2NBFIYyAAYS LR
instances et acteurs potentiellement impliqués dans la production urbaine.

Ofc

La base de données « gisements » et ses composantes

Un gisement foncier affecté a la logistique (ou a tout autre chose) ne peut étre identifié sans criteres
objectifs euxmémes résultantle choix techniques ou plus politiques

Une stratégiegénérale telle que leZANpar exemple peut se traduire par des stratégies urbaines
localestres différentessuivant les natures de territoires et suivant les cultures urbaioeales.
Certairs EPClpourront choisir de densifiemodérémentmais surune variété de types de zones
dzND I Ay Sad 5 Ql drieNdsificatidNAce hehi$sardé Ndates phesserrés et ciblés

58a f2NRX Af yS L)Sdzi siNB Syg@gral3as tF O2yailAaddz
fonciers a proprement parlerces derniers ne restant que des potenti@snobiliser sans stratégie
territoriale déclinée

Pour cette raison, nous proposons une base de données de fonreiesgignésselon différents
critéres, quicombinésJISNXY SG G NR Yy i RS 02 y atiathgizs tttBoridledrdiffé@iite & G NUzA N
échelles

La base de donnégginte au rgport est composéale :

- cing tables de données attributairekématiques(tables TERRIT, MORPHO, MUTA, LOGI et
Classes et Indices)

- une table de synthése gpirésente ces données sous formes de cla§sés R Qédt guRestO S &
la table de référence pour filtrer les gisements

- untableaude ®coresn lj dzA LISNXY SO RQFGGNROdzSNI RSa y2iSa t
RQS @2t dzSebdldtrdtdyrsd | v i

- une table de données spatiales (table TURI), permet de quantifier et de spatialiser les
données

- Plusieurs tables gisements» quisont des exemples de filtrages

- Untableauou dictionnairequi expliciteles champs et classes de la base de données

12 es types de zones DU dans la base) présentées dans la base de données ne sonexmstes» et il est
préconisé de la reprendre dans les travaux ultérieurs. Elles ont en effet été produites de maniére semi
Fdzi 2 Yl GA&SS Sy @dzuhgiailet f dza G NSNJ  QF LILINE OKS
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Données sources

Données [I_)onnees _Donnees Caractéristiques EEriiesah BnEds Proximité au
o environnemen Issues des merpheologiques e marché par Autres...
territoriales - DU* des TUP Ul famille Logistique
table TERRIT table MORPHO table MUTA table LOGI
Données territoriales et Données concernant la Données touchant aux Données propres aux
environnementales nature des emprises mutabilités critéres de pertinence
| | logistique
IR
table Classes et indices
Récolement des différentes bases sous forme de
Base de données rapportées a la TUP classes ou d'indices
Hié hisation, filt l l l l l |
lerarchisation, filtrage : ite & v
N . N g Critére Critére Critere type Cr_\tere 5
choix politiques ou DU cEs de pertinence
techniques propriétaire logistique Base
v v v H v pglyg$ Lr]zs
es
i Base filtrée selon plusieurs critéres
Gisements invariants Spatialisation

Figure56 : schéma de construction de la base de données et de son utilisation potdrttielid 2025

[ S4 R2yySSa az2dz2NOSa 2yiG SGS NBOdzSAttASa Sy @dzS R
des fichiers foncier<Elles proviennent de sources différentes et suivent des périmetres variés qui ont
éteé utilisés pour renseigner les tables thématiques par requétes spatiales sur les TUP.

{Sdzf Sa t£Sa ¢'!'t FLLWINIGSYylFyd £t RSa 1 2ySa diebBl AySa
TUP correspondant aux zongsAF (espaces naturels, agricoles et forestiers), aux zones AU, aux zones
protégées dans les PLUI au titre du patrimoine nafdet aux fonciers correspondants aux réseaux

de transport ont été supprimées.

La table TERRIT

PDL_BASE_DATA_SOURCES_TERRIT — Total des entités: 1276842, Filtrées: 1275842, Sélectionnées: 0

J Qs BENLTESD PE = e
idtup cL_Du CL_POLA Dpop Demp Dhu CL_ENVIR
I uf723410215810 U MIXTE FAUBO... non pole 59.145 22,611 81.756 ]
2 uf723410203333 UECO non pale 59,145 22,611 81.756 0
3 uf723410203334 UECO non pole 59.145 22,611 81.756 0
4 uf723410215805 UECO non pale 59,145 22,611 81.756 0
5 uf723410112987 U MIXTE FAUBO... non pole 59,145 22,611 81.756 0

Figure57: extrait de la base TERRIT-e-d, 2025

13 Quand cela était mentionné dans le chamjibelong»de la base ®Un Rdz DS2 L2 NI FAf RS f Qdz\
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