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ADEME Agence de Développement et de Maîtrise de l'Énergie 

B2B 
« Business to Business », se réfère au commerce électronique de produits à 
ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ǇǊƛǾŞǎΦ 

B2C 
« Business to Consumer », se réfère au commerce électronique de produits à 
ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ǇǊƛǾŞǎΦ 

CEREMA 
Centre d'Etude et d'expertise sur les Risques, l'Environnement, la Mobilité et 
l'Aménagement 

COPIL Comité de Pilotage 

CES /ƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩ9ƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ 

COS /ƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩhŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ {ƻƭ 

COTEC Comité technique 

CRET-LOG Centre de Recherche sur le Transport et le Logistique 

DAACL Document d'Aménagement Artisanal, Commercial et Logistique 

DU 5ƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ 

DREAL Direction Régionale de l'Environnement, de l'Aménagement et du Logement 
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ENR Energies Renouvelables 

EPCI Etablissement Public de Coopération Intercommunale 

EPIC Etablissement Public à caractère Industriel et Commercial 
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GES Gaz à Effet de Serre 

GMS Grandes et Moyennes Surfaces 

ICPE Installation Classée pour la Protection de l'Environnement 

IFSTTAR 
Institut Français des Sciences et Technologies des Transports de l'Aménagement 
et des Réseaux 

IGN Institut Géographique National 

INSEE Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques 

LAET Laboratoire Aménagement Economie Transports 

NAF Nomenclature des Activités Françaises 
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ORT Observatoire Régional des Transports 

OSM Open Street Map 



Rapport  

wŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ǎǳǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝƴ tŀȅǎ ŘŜ ƭŀ [ƻƛǊŜ 

 

Jonction & t-e-d   Page 8 sur 83 

 

PAM Point d'Accueil Marchandises 

PAV Point d'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 

SIRENE 
Système Informatique pour le Répertoire des Entreprises et de leurs 
Établissements 

SNCF Société Nationale des Chemin de fer Français 

SRCAE Schéma Régional du Climat de l'Air et de l'Énergie 

SRADDET 
Schéma Régional d'Aménagement de Développement Durable et d'Egalité des 
Territoires 

TUP Table Unifiée du Parcellaire 

VUL Véhicule Utilitaire Léger (dont le PTAC est inférieur à 3,5 tonnes) 

VNF Voies Navigables de France 

VP Véhicule Particulier 

ZAC Zone d'Aménagement Concertée 

ZAE ½ƻƴŜ ŘΩ!ŎǘƛǾƛǘŞǎ 9ŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ 
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1. Contexte de lô®tude 

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 socio-économique des territoires appréhendés 
à différentes échelles. Aussi, pour accompagner, mais également maîtriser, leur croissance et donc le 
dynamisme de la région Pays de la Loire, il est légitime de réfléchir à la place accordée à la fonction « 
ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ Ŝǘ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ η Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴκǳǎŀƎŜ ŘŜ ŦƻƴŎƛŜǊΣ Şǘŀƴǘ ŜƴǘŜƴŘǳ ǉǳŜ ƭŜǎ ŦƭǳȄ ƴŜ 
ǇŜǳǾŜƴǘ ǎΩƻǊƎŀƴƛǎŜǊ ǎŀƴǎ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭŀ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Ŝǘ ŦƻƴŎƛŝǊŜ des stocks de 
marchandises et de leur traitement (voir plus bas). 

/ŜǘǘŜ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ Ŝǎǘ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ŀŎŎŜƴǘǳŞŜ ǇŀǊ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŀƳōƛǘƛŜǳȄ ŘŜ ζ ½ŞǊƻ !ǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ bŜǘǘŜ ηΣ 
ǎǳǎŎŜǇǘƛōƭŜ ŘΩŜȄŀŎŜǊōŜǊ ƭŀ ζ ŎƻƳǇŞǘƛǘƛƻƴ η ǉǳŀƴǘ Ł ƭΩŀŦŦŜŎǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎΣ Ƴŀƛǎ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŜǎ 
mutations technico-économiques que connait le secteur de la logistique, notamment sur le plan 
énergétique à même de modifier les organisations « transport » et favoriser ainsi le report modal. 

Ces enjeux, identifiés en décembre 2022, lors de la conférence régionale de la logistique en Pays de la 
[ƻƛǊŜΣ ƻƴǘ Ƴƛǎ Ŝƴ ŜȄŜǊƎǳŜ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ŘΩǳƴŜ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ƳƻōƛƭƛǎŀōƭŜΦ 

Ainsi, les objectifs de la mission sont multiples. Ils relèvent à la fois de la théorie et de la pratique. 

Sur le plan théorique, il paraît nécessaire de développer une méthode ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŀŘŀǇǘŞŜ à 
ƭΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜΣ ǘŀƴǘ Ŝƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘΩƻŦŦǊŜ όǊŞŜƭƭŜ Ŝǘ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜύ ǉǳŜ ŘŜ ŘŜƳŀƴŘŜ 
(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 » 

[ŀ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝǎǘ ǳƴ ƻōƧŜǘ ǉǳƛ ǊŜǾşǘ ǳƴŜ ƳǳƭǘƛǘǳŘŜ ŘΩŀǎǇŜŎǘǎΦ 9ƴ ǇǊŜƳƛŜǊ ƭƛŜǳΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴŜ ŀŎǘƛǾƛǘŞΦ 9ƴ 
effet, le Centre de Recherche sur le Transport et la Logistique (CRET-LOG) définit la logistique comme 
le pilotage de flux physiques par le biais de flux informationnels et en contrepartie de flux financiers.  

 

Figure 1 : la chaîne logistique | Jonction, 2024 
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Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴ ǇǊƻŎŜǎǎ ƳŜǘǘŀƴǘ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ǳƴŜ ǎǳŎŎŜǎǎƛƻƴ ŘŜ ƭƛŜǳȄΣ ŘŜ Ǉƻƛƴǘǎ ŘŜ ǊǳǇǘǳǊŜ ŘŜ ŎƘŀǊƎŜ Řŀƴǎ 
une logique de chaîne qui ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ όǇƭŀǘŜŦƻǊƳŜǎ ƻǳ ŜƴǘǊŜǇƾǘǎύ ŀǳȄ ǳǎŀƎŜǎ et 
acteurs divers. 

Certains de ces acteurs se sont spécialisés dans la gestion des processus logistiques (les transporteurs 
et logisticiens) alors que dΩŀǳǘǊŜǎ ƻƴǘ ǳƴ ōŜǎƻƛƴ ŜȄƛǎǘŜƴǘƛŜƭ ŘŜ ǊŜŎƻǳǊƛǊ Ł ŘŜǎ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΣ ǇƻǳǊ 
produire ou pour vendre. Ils peuvent gérer en propre leur logistique ou la déléguer à des tiers. Ces 
acteurs relèvent du secteur industriel (agro-alimentaire, produits manufacturés, etc.) ou commercial 
(commerces de gros ou détaillants de la GMS et du e-commerce). 

Depuis leurs implantations, ilǎ ǇŜǳǾŜƴǘ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ όƻǳ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎύ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ 
relevant soit du transport (traction, groupage/dégroupage, distribution) soit de ƭΩŜƴǘǊŜǇƻǎŀƎŜ 
(stockage des marchandises, co-packing). 

Cette définition met en avant ŘŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ŘŜ ŎƛǊŎƻƴǎŎǊƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩŞǘǳŘŜΣ Ł 
savoir : 

- 5Ŝǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ όŘǳ ǎŜŎǘŜǳǊ Řǳ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ ŘŜ ƳŀǊŎƘŀƴŘƛǎŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇƻǎŀƎŜΣ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ŘŜ 
gros et de détail et des activités industrielles), 

- Des usages όŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇƻǎŀƎŜΣ Řǳ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘΣ ŜǘŎΦύ, 
- Des bâtiments/équipements (des plateformes, des entrepôts, des cours, etc.). 

 

[Ŝ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ŘƻƴŎ ŀǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ǎǳǊ ƭŜǉǳŜƭ ǎΩŜȄŜǊŎŜ ƭŀ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ǘŜƭƭŜ ǉǳŜ ŘŞŦƛƴƛ 
précédemment. 

De nombreuses typologies de bâtiments/dΩéquipements logistiques existent. Elles répondent toutes à 
ŘŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ ŜȄǇǊƛƳŞǎ ǇŀǊ ƭŜǳǊǎ ŀǳǘŜǳǊǎΦ 5Ŝ ƭŀ ǎƻǊǘŜΣ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜΣ il a été 
avons retenu/développé une typologie de 4 bâtiments logistiques :  

- Les hubs de proximité essentiellement destinés à la distribution des marchandises. Ces 
derniers se situent principalement en zone urbaine et dans le « diffus ». Ils ne sont pas reliés 
à des infrastructures multimodales. Leurs surfaces bâties est généralement inférieure à 1500 
m². Ces équipements sont principalement exploités par des logisticiens ou des détaillants (du 
commerce en ligne). 

- Les plateformes urbaines également destinées à la distribution des marchandises. Elles 
peuvent se localiser soit dans le diffus soit en parc dΩactivités et en zone urbaine comme en 
périphérie. Elles sont rarement desservies par dΩautres modes que le routier. Ces espaces ont 
une surface bâtie qui va de 1 500 m² à 20 000 m² et servent de bases aux logisticiens et aux 
grossistes. 

- Les plateformes régionales servent de hubs de répartition à des échelles régionales voire 
nationales et sont également utilisées dans le cadre de la logistique industrielle. Elles se situent 
en parc dΩactivités et le plus souvent en périphérie. Elles peuvent être desservies par des 
solutions multimodales. Leurs surfaces moyennes sΩétendent de 20 000 à 100 000 m². Les 
logisticiens et les industriels sont les principaux exploitants de ces lieux. 

- Les plateformes multimodales enfin ont une vocation internationale et dispatchent les 
marchandises sur des rayons dΩactions nationaux voire internationaux. Ces équipements sont 
en parcs dΩactivités et en périphérie. Elles sont généralement bi voire tri-modales et ont un 
bâti qui dépasse aisément les 50 000 m². Ces équipements sont exploités par des logisticiens. 

 
Le schéma ci-dessous synthétise la description de ces équipements. 
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Figure 2 : les différents équipements logistiques | Jonction, 2024 
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2. Méthode déployée pour identifier le foncier 

logistique 

/ŜǘǘŜ ǎŜŎǘƛƻƴ ŘŞŎǊƛǘ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞŜ Ŝǘ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ǇƻǳǊ ƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜΦ 

 

Les sources de données 

Le foncier logistique est un « objet » complexe à identifier car extrêmement hétérogène en termes 
ŘΩŀŎǘŜǳǊǎΣ ŘΩǳǎŀƎŜǎΣ et de bâtiments. Ces différentes composantes sont décrites dans des bases de 
données, à des degrés de précision variable et, bien que ces recueils de données permettent 
ŘΩŀǇǇǊŞƘŜƴŘŜǊ Ŝƴ ǇŀǊǘƛŜ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜΣ ŀǳŎǳƴ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ƭŜ ŦŀƛǊŜ ƎƭƻōŀƭŜƳŜƴǘΦ 

 

La caractérisation du foncier logistique par le biais des activités 

5ŀƴǎ ƭΩŀōǎƻƭǳΣ ǘƻǳǘ ƭŜ ƳƻƴŘŜ ŀ ǊŜŎƻǳǊǎ Ł ƭŀ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ mais dans les faits, certaines activités se sont 
ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞŜǎ Řŀƴǎ ǎŀ ƎŜǎǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǎΩŀǇǇǳƛŜƴǘ ǘǊŝǎ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜǎǎǳǎ ǇƻǳǊ ŜȄƛǎǘŜǊΦ !ƛƴǎƛΣ ǳƴŜ ŘŜǎ 
ŎƭŞǎ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ǊŜƭŝǾŜ ŘŜ ƭŀ ƴŀǘǳǊŜ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ Ŝǘ ŘƻƴŎ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǉǳe ces derniers 
exercent. Un registre de données permet de caractériser ces acteurs et de les localiser précisément. Il 
ǎΩŀƎƛǘ Řǳ ǊŜƎƛǎǘǊŜ ζ SIRENE η ŘŜ ƭΩLb{99Φ 

/Ŝ ŦƛŎƘƛŜǊ ǊŜŎŜƴǎŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŞǎ ǎǳǊ ǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǘ Ŝƴ ŘŞŎǊƛǘ 
ƭŀ ƴŀǘǳǊŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ όǎŜƭƻƴ ǳƴŜ ŎƭŀǎǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝƴ тон ŎƻŘŜǎύΣ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ Ŝƴ ǘǊŀƴŎƘŜ ŘΩŜŦŦŜŎǘƛŦǎ ǎŀƭŀǊƛŞǎ Ŝǘ ƭŀ 
ƭƻŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Ł ƭΩŀŘǊŜǎǎŜ ǇƻǎǘŀƭŜΦ 

 

Figure 3 : géolocalisation du fichier SIRENE | Jonction, 2024 

 



Rapport  

wŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ǎǳǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝƴ tŀȅǎ ŘŜ ƭŀ [ƻƛǊŜ 

 

Jonction & t-e-d   Page 13 sur 83 

 

La caractérisation du foncier logistique par le biais de lôusage du sol 

La logistique, sous ses différentes formes ǎΩƻǇŝǊŜ ŘŜǇǳƛǎ ŘŜǎ ǎƛǘŜǎ Řƻƴǘ ƭŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ sont plus 
ou moins spécifiques. tƭǳǎƛŜǳǊǎ ōŀǎŜǎ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ 
notamment de la base Corine Land Cover et des fichiers « Foncier » produits par la Direction Générale 
des Finances Publiques et traités par le CEREMA. 

Corine Land Cover (CLC) est un inventaire biophysique de l'occupation des sols produit ƭΩ!ƎŜƴŎŜ 
9ǳǊƻǇŞŜƴƴŜ ŘŜ ƭΩ9ƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΦ Lƭ ǊŞǎǳƭǘŜ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜǊǇǊŞǘŀǘƛƻƴ ǾƛǎǳŜƭƭŜ ŘΩƛƳŀƎŜǎ ǎŀǘŜƭƭƛǘaires et permet 
ŘŜ ŎŀǊǘƻƎǊŀǇƘƛŜǊ ŘŜǎ ǳƴƛǘŞǎ ƘƻƳƻƎŝƴŜǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ selon une nomenclature en 44 postes. 

 

Figure 4 : Corine Land Cover | AEE, 2018 

 

La caractérisation du foncier logistique par le biais des bâtiments, des locaux et des 

unités foncières 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. 

Ces fichiers décrivent de manière détaillée le foncier, les locaux ainsi que les différents droits de 
propriété qui leur sont liés. 

  

Usage du sol 
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Le protocole dôidentification du foncier logistique 

Comme expliqué ci-ŀǾŀƴǘΣ ŀǳŎǳƴŜ ōŀǎŜ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŀǇǇǊŞƘŜƴŘŜǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ 
globalement. Le protocole développé pour ƭΩidentifier repose donc sur une exploitation puis une 
superposition et un croisement des trois bases de données précédemment décrites. 

[ΩƛƭƭǳǎǘǊŀǘƛƻƴ Ŏƛ-après présente le protocole dans son ensemble. 

 

Figure 5 : 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 à 
projeter les établissements contenus dans le registre SIRENE sur un carroyage recouvrant le territoire 
ŘΩŞǘǳŘŜ dont la maille correspond à des cellules de 1 km sur 1 km1. Chaque établissement aura été 
préalablement géolocalisé. 

[Ωǳƴ ŘŜǎ ƳŀǊǉǳŜǳǊǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀǳȄ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝǎǘ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ζ cinétique ηΣ ŎΩŜǎǘ-à-dire le 
déplacement de marchandises ǉǳΩŜƭƭŜ ƎŞƴŝǊŜΦ A travers un enrichissement du fichier SIRENE via 
ƭΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ Řǳ ƳƻŘŝƭŜ CǊŜǘǳǊō2Σ ƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŀǇǇǊŞƘŜƴŘŜǊ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ 
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 filtrant et classant les cellules en fonction de la part les opérations générées par les logisticiens et 
les grossistes, on obtient une première délimitation du foncier à caractère logistique3. Cette 
ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŀ ŞǘŞ ŎǊƻƛǎŞŜ ŀǾŜŎ ƭŀ ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀƛǊŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ŘŜƴǎŜǎ ŦƛƎǳǊŀƴǘ Řŀƴǎ ƭΩ!ǘƭŀǎ ŘŜǎ 
entrepôts de 2015 du Service des Données et Etudes Statistiques (SDES) et semble cohérente. 
[ΩƛƭƭǳǎǘǊŀǘƛƻƴ ǎǳƛǾŀƴǘŜ ǘŞƳƻƛƎƴŜ ŘŜ ŎŜƭŀΦ 

 
1 La taille de cette maille est dictée par la nécessité de faire émerger des zones où les activités logistiques sont 
ŘŜƴǎŞƳŜƴǘ ƛƳǇƭŀƴǘŞŜǎΣ ŎŜ ǉǳΩǳƴŜ ƳŀƛƭƭŜ Ǉƭǳǎ ŦƛƴŜ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀƛǘ Ǉŀǎ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ŀǳǎǎƛ ŜŦŦƛŎŀŎŜƳŜƴǘΦ 
2 Modèle de simulation du transport de marchandises développé par le Laboratoire Aménagement Economie 
Transports. 
3 Sont retenues les cellules ŘŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƻǴ ƭŜǎ ŦƭǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Řǳ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ ŘŜ ƳŀǊŎƘŀƴŘƛǎŜǎ Ŝǘ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ŘŜ 
gros représentent au moins 20% des flux de marchandises. 
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Figure 6 : densité d'opérations et aires logistiques denses | Jonction, 2024 

 

Exploitation de Corine Land Cover 

[ΩƛƴǾŜƴǘŀƛǊŜ Corine Land Cover est ensuite interrogé. Une requête portant sur ƭŜ ǘȅǇŜ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ 
sol est réalisée. Sont retenus les types ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ Ł ŎŀǊŀŎǘŝǊŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ : 

- des Zones industrielles et commerciales, 
- des Réseaux routier et ferroviaire et espaces associés, 
- des Zones portuaires, 
- des Aéroports, 
- ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩ9ȄǘǊŀŎǘƛƻƴ ŘŜ ƳŀǘŞǊƛŀǳȄΣ 
- des Décharges, 
- des Chantiers. 

/ŜǘǘŜ ǊŜǉǳşǘŜ ŀōƻǳǘƛǘ Ł ǳƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ŘŞƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǉǳƛ Ŝǎǘ ǇŀǊ ƭŀ ǎǳƛǘŜ ǎǳǇŜǊǇƻǎŞŜ Ł ŎŜƭƭŜ 
ŘŞŎƻǳƭŀƴǘ ŘŜ ƭΩŜƴǊƛŎƘƛǎǎŜƳŜƴǘ Řǳ ŦƛŎƘƛŜǊ {Lw9b9Φ 

Un « zonage logistique » croisant aspects cinétiques et occupation du sol est ainsi obtenu. Trois types 
ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŞƳŜǊƎŜƴǘΦ [Ŝǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƻǴ ƭŜǎ ŦƭǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Řǳ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ ŘŜ ƳŀǊŎƘŀƴŘƛǎŜǎ Ŝǘ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ 
de gros représentent au moins 20% des flux de marchandisesΣ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƻǴ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻƭ ǊŜǾşǘ 
un caractère « logistique » et les espaces où les deux précédentes caractéristiques sont réunies. La 
figure ci-après illustre cela. 
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Figure 7 : croisement de l'exploitation du fichier SIRENE et de Corine Land Cover | Jonction, 2024 

 

Ce croisement permet ainsi de circonscrire la recherche du foncier logistique, prioritairement dans les 
ȊƻƴŜǎ ǎΩƛƴǘŜǊǎŜŎǘŀƴǘ et secondairement Řŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩǳƴ ǘȅǇŜ ƻǳ ŘŜ ƭΩŀǳǘǊŜΦ 9ƴ ǊŜǾŀƴŎƘŜΣ ƭŀ 
recherche du foncier logistique ne portera pas sur les espaces non concernés par les exploitations 
réalisées. Le zonage est disponible en complément de ce document au format « *.shp » dans le fichier 
« PERIMETRE_LOG.shp ». 

 

Exploitation des fichiers « foncier » 

Les fichiers fonciers du CEREMA sont enfin exploités afin de ne retenir « que » les locaux et les activités 
présentant un caractère logistique, ou potentiellement logistique. 

Pour ce faire, deux requêtes sont réalisées sur la table « locaux ».  

La première porte sur le type de local (champ « dteloctxt ») et vise à ne retenir que les locaux dont le 
type est égal à « LOCAL COMMERCIAL OU INDUSTRIEL ». 

La seconde ǎŜ ŎƻƴŎŜƴǘǊŜ ǎǳǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ƭΩƻŎŎǳǇŀƴǘ Řǳ ƭƻŎŀƭ (champ « cconac ») et consiste à ne 
sélectionner que les activités à « caractère » logistique à partir de la Nomenclature des Activités 
Françaises (NAF). La liste des activités retenues et le code NAF associé figurent en annexe 2. 

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

La sélection du foncier associé à chacun de ces locaux se fait à 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 requêtes opérées, le repérage du foncier 
logistique reste en partie « subjectif » (des entreprises pouvant considérer que certains locaux servent 
Ł ƭŜǳǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ŀƭƻǊǎ ǉǳŜ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ƭΩŀŦŦŜŎǘŜ Ł ǳƴ ǳǎŀƎŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛŦ ƻǳ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭύ.  

Un indicateur de « fiabilité » a été mis en place pour minimiser ce biaisΦ Lƭ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŀ ǊŜŘƻƴŘŀƴŎŜ 
ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ŞƳŀƴŀƴǘ ŘŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǘǊŀƛǘŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ǎŞƭŜŎǘƛƻƴǎ ǊŞŀƭƛǎŞǎΦ {ƻƴǘ ŎǊƻƛǎŞŜǎ ƭŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ 
portant sur : 

- la localisation des locaux (selon le zonage découlant du croisement SIRENE/Corine Land Cover), 
- ƭŀ ŦŀƳƛƭƭŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ όƭƻƎƛǎǘƛŎƛŜƴǎΣ ƎǊƻǎǎƛǎǘŜǎΣ ŘŞǘŀƛƭƭŀƴǘǎ Ŝǘ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭǎύ découlant des fichiers 

fonciers, 
- le type de local découlant également des fichiers fonciers. 

La correspondance entre ces cǊƛǘŝǊŜǎ Ŝǘ ƭΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊ ŘŜ ŦƛŀōƛƭƛǘŞ Ŝǎǘ ǇǊƻǇƻǎŞŜ Ŝƴ ŀƴƴŜȄŜ 3. [ΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊ 
se traduit par un système de notation allant de 1 à 6 points, 1 correspondant à une incertitude forte 
et 6 à une incertitude faible. 
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3. Le foncier logistique en région Pays-de-la-Loire 

Cette section est consacrée aux surfaces logistiques en région Pays-de-la-[ƻƛǊŜΦ 9ƭƭŜ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŜǎ 
résultats issus de la méthode développée dans le cadre de la présente mission. 

Les résultats présentés relèvent des données présentant les niveaux de fiabilité les plus importants 
όƴƛǾŜŀǳȄ р Ŝǘ с ŘŜ ƭΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊ ŘŜ ŦƛŀōƛƭƛǘŞύΦ 

 

Quantification et localisation des surfaces logistiques 

La répartition des surfaces logistiques sur la région et ses communes 

5ΩŀǇǊŝǎ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞŜΣ ƭΩŜǎǘƛƳŀǘƛƻƴ ƭŀ Ǉƭǳǎ ƭŀǊƎŜ du foncier logistique (niveaux de fiabilité de 
1 à 6) comptabiliserait 10 035 hectares de foncier et 1 325 hectares de locaux. 

 

Figure 8 : estimation des surfaces logistiques selon le niveau de fiabilité | Jonction, 2024 

Cependant, en considérant une approche « conservatrice » όŎΩŜǎǘ-à-dire en ne retenant que les niveaux 
р Ŝǘ с ŘŜ ƭΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊ ŘŜ ŦƛŀōƛƭƛǘŞύ le foncier logistique couvrirait 3 695 hectares en 2024 sur la région 
Pays-de-la-Loire pour 816 hectares de locaux.  

Comme en attestent les figures suivantes, les surfaces foncières se répartissent inéquitablement sur 
le territoire régional et, certaines communes accueillent une part importante du foncier régional (par 
exemple Montoir-de-Bretagne, Le Mans, Marcé, Nantes et Cholet qui à elles-seules totalisent 32% du 
foncier logistique régional). 
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Figure 9 : le foncier logistique en région Pays-de-la-Loire (par commune) | Jonction, 2024 

 

 

Figure 10 : répartition du foncier logistique dans les communes disposant de plus de 30 ha de foncier logistique 
| Jonction, 2024 
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Une série de cartes communale est disponible en complément de ce rapport. Elles localisentΣ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ 
communale, les fonciers logistiques existants et identifiés par le biais de la méthode développée. 

   
Figure 11 : illustration des planches produites Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ | Jonction, 2024 

 

Leur implantation dans le contexte territorial 

Lƭ ŀǇǇŀǊŀƛǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘΩƛƴǘǊƻŘǳƛǊŜ ƭŀ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ Ŝǘ ǳǊōŀƛƴŜ ǇƻǳǊ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜǊ ƭŜǎ 
ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΦ [ΩŀǇǇǊƻŎƘŜ ǇǊƻǇƻǎŞŜ Ŝǎǘ ǎƛƳǇƭŜΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜǊ ƭŀ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
emprises : 

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

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

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

Les critères ont volontairement été limités à 1 critère par problématique, afin de ne pas multiplier les 
indicateurs et privilégier les croisements avec les autres caractéristiques définies plus bas. Ils 
ǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ŘŜ Ǉƭǳǎ ǳƴ ŀǳǘǊŜ ŀǾŀƴǘŀƎŜ ǉǳƛ Ŝǎǘ ƭΩŜƳōƻƛtement des échelles. 

 

Le foncier logistique dans le « système » territorial régional 

Le choix a été fait de mobiliser la hiérarchie territoriale du SDRADDET4 pour caractériser les 
ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΦ /ŜǘǘŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ǇŜǊƳŜǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ŘƛǊŜŎǘŜƳŜƴǘ ƭŀ Ǉƭǳǎ ƻǳ Ƴƻƛƴǎ 
grande compatibilité de ces implantations avec le projet territorial. 

¦ƴŜ ŀǳǘǊŜ ǇƛǎǘŜ ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘŜ ǎŜǊŀƛǘ ŘΩǳǘƛƭƛǎŜǊ ǳƴ ǊŞŎƻƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ƘƛŞǊŀǊŎƘƛǎŀǘƛƻƴ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜ ŘŜǎ {/h¢Φ 
/ŜǘǘŜ ōŀǎŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜǊŀƛǘ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŘΩşǘǊŜ ŎƻƳǇŀǘƛōƭŜ ŀǾŜŎ ƭŜ {w!559¢Σ ŀǾŜŎ ƭŜǎ t[I ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘǎ ŘŜǎ 
{/h¢ Ŝǘ ŘŜ ōŞƴŞŦƛŎƛŜǊ ŘŜ ƭΩŞǘŀǘ ŘŜǎ ƭƛŜǳȄ ŘŜ ŎŜǎ Řocuments mais aussi des objectifs plus fins opposables 
Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘŜ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴΦ /ŜǘǘŜ ǇƛǎǘŜ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳŜ 
Řŀƴǎ ǳƴŜ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ŎŀǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǘƻǘŀƭŜƳŜƴǘ ŎƻǳǾŜǊǘ ǇŀǊ ƭŜǎ {/h¢ ƻǳ ŎŜǎ ŘŜǊƴƛŜrs 
ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǇǳōƭƛŞǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ōŀǎŜǎ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ Ŝǘ ǇŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭŜ ǊŞŎƻƭŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ŀǇǇŜƭƭŜ ǳƴ 
traitement trop conséquent pour une première approche. 

 

 
4 A préciser avec la Région, a priori la classification des pôles est un ǊŞŎƻƭŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŀƛǊŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ŘŜ ƭΩLb{99Σ 
ŜƴǊƛŎƘƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘŜ ǘȅǇŜ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǎǳǊ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ 
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Figure 12 : répartition des emprises logistiques suivant le niveau de Polarité de la commune d'appartenance du 
tènement logistique, tableau et graphique| t-e-d, 2024  

Les implantations logistiques sont à plus de 80% dans les polarités principales. 

Tènements logistiques Nombre Surface
Polarités 2 095 33 986 346
non pole 29 2 902 296
Pole de proximite 332 5 535 166
Pole intermediaire 827 15 438 417
Pole superieur 936 13 012 763

1%
16%

39%

44%

non pole

Pole de
proximite

Pole
intermediaire

Pole superieur
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Figure 13 : implantations logistiques et types de polarités du SRADDET, Pays-de-la-Loire | t-e-d, 2024 

 

Le foncier logistique et la densité humaine 

Le choix a été fait de retenir la densité humaine qui permet de caractériser la densité globale des 
ŜǎǇŀŎŜǎ Ŝǘ Ǉŀǎ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ƭŀ ŘŜƴǎƛǘŞ ŘΩƘŀōƛǘŀǘΦ /ŜŎƛ ǇŜǊƳŜǘ ŀǳǎǎƛ ŘŜ ǊŜǎƛǘǳŜǊ ƭŜǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭŀ 
consommation des ménages et à la logistique propre aux espaces économiques. 

 

 

 

Tènements logistiques Nombre Surface
Classes de densités humaines* 2 124 36 888 642
Densité très faible 857 19 318 825
Densité faible 766 9 383 475
Densité intermédiaire 134 1 456 324
Densité forte 226 3 720 863
Densité très forte 141 3 009 155
* Emplois+Population/km²
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Figure 14 : répartition des emprises logistiques suivant la densité humaine de la commune d'appartenance du 
tènement | t -e-d, 2024 

Si les implantions logistiques se retrouvent dans les principales polarités, il est intéressant de noter 
ǉǳΩŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ŀǳǎǎƛ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƭŜǎ Ƴƻƛƴǎ ŘŜƴǎŜǎ ŘŜ ŎŜǎ ǇƻƭŀǊƛǘŞǎ : 76% sont dans un contexte 
de densités faibles à très faibles, dont 40% de densités très faibles. 

 

 

 

Figure 15 : implantations logistiques et densités humaines, Pays-de-la-Loire | t -e-d, 2024 

Classes de densités humaines*

Densité très faible
Densité faible
Densité intermédiaire
Densité forte
Densité très forte
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Les types de contextes urbains 

! ŎŜ ǎǘŀŘŜΣ ƛƭ Ŝǎǘ ǇǊƻǇƻǎŞ ǳƴŜ ƎǊƛƭƭŜ ŘŜ ŎƭŀǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƻƴǘŜȄǘŜǎ ŘΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ŘŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ 
simplifiée. Cette grille permet de faire le lien entre les espaces et ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ƳƻŘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ƻǳ 
ŘŜ ƎŜǎǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜΣ Ŝƴ ǊŞŦŞǊŜƴŎŜ ŀǳȄ ŘƻƳŀƛƴŜǎ ŘŜ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜ Ŝǘ ŀǳȄ ƳŀƞǘǊƛǎŜǎ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜǎ concernées 
et notamment :  

- Les implantations au sein de « grands équipements » publics ou privés. Lƭ ǎΩŀƎƛǘ Ŝƴ ŜŦŦŜǘ ŘŜ 
pouvoir isoler les implantations rattachées à 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 fonctionnelleǎΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ŘΩƛǎƻƭŜǊ ŘŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ǉǳƛ ǊŜƭŝǾŜƴǘ ŘŜ 
ƳŀƛǘǊƛǎŜǎ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜǎ ǎƛƴƎǳƭƛŝǊŜǎ : publiques, parapubliques ou privées dans le cadre de 
concessions. La base utilisée est celle de la table TUP des fichiers fonciers qui permet de 
caractériser les propriétés au sein des champs « catprop2 » principalement et « caprop3 »5 qui 
vient préciser les personnes morales (ex Υ ΨƎǊŀƴŘ ǇƻǊǘ ƳŀǊƛǘƛƳŜ ς port autonomeΩ ǾƛŜƴǘ ǇǊŞŎƛǎŜǊ 
ΨǎǘǊǳŎǘǳǊŜ ŦƭǳǾƛŀƭŜΩύΦ Les propriétaires retenus sont les propriétaires rattachés aux outils 
multimodaux. 

- Les implantations qui sont dans des périmètres maitrisés ou tout du moins identifiés comme les 
ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ό½LΣ ½!Χύ ƻǳ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ό½/ύ ŘŜ Ŧŀƛǘ ƻǳ réglementaires. La base de données 
choisie est la table « ȊƻƴŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ » de la BDTOPO qui identifie des zones communales ou 
communautaires (compétence EPCI depuis la loi NOTRe). Il serait utile de distinguer les deux, mais 
la composition des données accessibles ne le permet pas. 

- La dernière catégorie est celle du « Diffus » qui concerne toutes les positions ne figurant ni dans 
« équipements », ni dans « ZONES ECO », ni dans « ZONE COMMERCIALE » ; Contrairement aux 
autres catégories, ces implantations ƴŜ Ŧƻƴǘ Ǉŀǎ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ « gestion dédiée » de la part des 
ǇƻǳǾƻƛǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ ǎƛ ŎŜ ƴΩŜǎǘ ŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ du PLU. Ces implantations sont de nature plus opportuniste. 
Lƭ Ŝǎǘ Ŝƴ ŜŦŦŜǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŜȄǘǊŀǇƻƭŜǊ ǉǳΩŜƭƭŜǎ se sont développées dans un contexte urbain 
ǇǊŞŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ǎŀƴǎ Ǉƭŀƴ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩŜƴǎŜƳōƭŜΦ 

 

Figure 16 : exemple de variété de contextes urbains : Le Mans (72) | t-e-d, 2024 

 
5 Classification globale des droits de propriété du local 
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Figure 17 : répartition des emprises logistiques suivant les types de localisations des tènements | t-e-d, 2024 

[Ŝ ŦƻƴŎƛŜǊ [ƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝǎǘ ƳŀƧƻǊƛǘŀƛǊŜƳŜƴǘ ƛƳǇƭŀƴǘŞ Řŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ [ŀ ǇŀǊǘ ŘŜ ŘƛŦŦǳǎ ǊŜǎǘŜ 
notable ǘƻǳǘŜŦƻƛǎΦ !ǘǘŜƴǘƛƻƴΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ǇŀǊŦƻƛǎ ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴǎ ŘŜ ½!9 ƴƻƴ ǇǊƛǎŜǎ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ Řŀƴǎ ƭŀ .5 ¢ƻǇƻΦ 
 

Caractéristiques des surfaces logistiques 

vǳŜƭǉǳŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŎƘƻƛǎƛǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜǊ ƭŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ Ŝǘ ōŃǘƛƳŜƴǘŀƛǊŜǎ 
logistiques identifiées plus haut, des points de vue de leurs caractéristiques propres. Ces 
ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ǇŜǳǾŜƴǘ şǘǊŜ ǇƘȅǎƛǉǳŜǎ όǎǳǊŦŀŎŜǎύΣ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ όǘȅǇŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎύ ƻǳ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ 
όǳǎŀƎŜǎύΦ [Ŝ ŎǊƻƛǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ŎŜrtaines récurrences. 

 

Le foncier logistique 

Au préalable, il convient de préciser que les implantations logistiques ont été appréhendées à partir 
« du tènement 6 » concerné par les locaux logistiques identifiés plus haut. En cela, les surfaces 
immobilières retenues ici peuvent comprendre des bâtiments non logistiques présents sur le même 
tènement foncier. Cette approche apparait toutefois pertinente dès lors que lΩƻƴ ǎƻǳƘŀƛǘŜ ŎƻƳǇǊŜƴŘǊŜ 
ƭŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǎƛǘŜǎ Ŝǘ ŀ ŦƻǊǘƛƻǊƛ ƭŜǳǊǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴΦ  

[Ŝǎ ǘŝƴŜƳŜƴǘǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŞǎ ŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ ŘΩǳƴ ŎǊƻƛǎŜƳŜƴǘ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǘŀōƭŜ ¢¦t Ŝǘ ƭŀ ǘŀōƭŜ 
Locaux des fichiers fonciers. La couche « bâti » du cadastre a été mobilisée ponctuellement pour 
ƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ Řǳ ōŃǘƛΣ ŎŜ ǉǳŜ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ Ǉŀǎ la table Locaux des fichiers fonciers qui 
possède une géométrie ponctuelle et non surfacique. 

 

La surface des tènements 

Pour étudier la taille des tènements, il est indispensable de prendre compte le nombre de tènements 
ŎƻƴŎŜǊƴŞǎΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ǉǳΩƛƭǎ ŎƻǳǾǊŜƴǘΦ 

!ƛƴǎƛΣ ƳşƳŜ ǎΩƛƭǎ ƴŜ ŎƻǳǾǊŜƴǘ ǉǳŜ т҈ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎΣ пл҈ ŘŜǎ ǘŝƴŜƳŜƴǘǎ Ŧƻƴǘ Ƴƻƛƴǎ ŘŜ р 000m² et 
inversement 1% des tènements supérieurs à 150 000m² couvre 30% des espaces. 

Les classes de surfaces ont été définies en mixant le calcul statistique « ruptures naturelles » et des 
ǘŀƛƭƭŜǎ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ǊŜƴŎƻƴǘǊŞŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ŘƛǾŜǊǎŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ƳŜƴŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ ōǳǊŜŀǳ 
ŘΩŞǘǳŘŜ ǘ-e-d.  

 
6 Le tènement est un ensemble foncier composé de plusieurs parcelles ayant un même propriétaire, ou 
supportant un ensemble immobilier ayant plusieurs propriétaires. Le tènement correspond à une unité de 
fonctionnement et/ou de cohérence foncière et à ce titre est plus pertinent que la parcelle. La table TUP des 
fichiers fonciers est la référence retenue pour le « tènement ». 
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Figure 18 : répartition (en nombre à gauche et en surfaces à droite) des emprises logistiques suivant les classes 
de surfaces des tènements | t-e-d, 2024 

En nombre de tènements, les classes de surfaces sont assez bien réparties en dessous de 40 000 m². 

 

 

Figure 19 : répartition des emprises logistiques suivant les surfaces de tènements, exemple du centre Industriel 
de Saint-Herblain (44) | t-e-d, 2024 

On note une assez grande variété de surfaces en dehors des extrêmes (surfaces inférieures à 1 500 m² 
et surfaces supérieures ou égales à 150 000 m²). 
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Lôoccupation physique des t¯nements 

Les coefficients dôemprise au sol du b©ti (CES) 

[Ŝ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ Řǳ ōŃǘƛ Ŝǎǘ ƭŀ ǎƻƳƳŜ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ōŃǘƛŜǎ ŀǳ ǎƻƭΣ ǊŀǇǇƻǊǘŞŜ Ł ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ 
Řǳ ǘŝƴŜƳŜƴǘ ŦƻƴŎƛŜǊΦ Lƭ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ƭŜǎ ƳŀǊƎŜǎ ŘŜ ƳŀƴǆǳǾǊŜǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ ƻǳ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ Řǳ 
tènement et son potentiel de densification. 

 

Figure 20 : répartition des emprises logistiques suivant les classes de CES du bâti dans les tènements | t-e-d, 
2024 

Sur la Région, 73 hectares de tènements logistiques ne sont pas bâtis (3,5%) et globalement les 
ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘǎ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ Řǳ ōŃǘƛ ǎƻƴǘ ŀǎǎŜȊ ŦŀƛōƭŜǎ. Même si les activités logistiques sont 
ŎƻƴǎƻƳƳŀǘǊƛŎŜǎ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊs (pour ƭŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘΣ ƭŜǎ ŀƛǊŜǎ ŘŜ ƳŀƴǆǳǾǊŜ ŘŜǎ ǾŞƘƛŎǳƭŜǎ ƻǳ 
le stockage)Σ тр҈ ŘŜǎ ŜƳǇǊƛǎŜǎ ǎƻƴǘ Ŝƴ ŘŜǎǎƻǳǎ ŘŜ пл҈ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ Řǳ ōŃǘƛ Ŝǘ он҈Σ Ŝƴ ŘŜǎǎƻǳǎ 
ŘŜ нл҈ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ Řǳ ōŃǘƛΦ  
 

 

Figure 21 : exemple de CES du bâti sur Angers et Saint-Barthélemy-ŘΩ!ƴƧƻǳ μ ǘ-e-d, 2024  
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Polarités
du SRADDET

Coefficients 
d'emprise au sol du 
bâti

Pôle supérieur 0,30
Pôle intermédiaire 0,24
Pôle de proximité 0,18
non pôle 0,19

 

 

 

 

 

 

Figure 22 Υ /ƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘǎ ŘΩ9ƳǇǊƛǎŜ ŀǳ {ƻƭ Řǳ ōŃǘƛ ƳŞŘƛŀƴǎ ǎǳƛǾŀƴǘ ƭŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ ǇƻƭŀǊƛǘŞǎ Ŝǘ ƭŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ 
localisation| t-e-d, 2024 

La part bâtie des tènements diminue avec le niveau de polarité. Les CES sont plus importants dans les 
zones commerciales, peut-şǘǊŜ Ŝƴ Ǌŀƛǎƻƴ ŘΩǳƴŜ Ǉƭǳǎ ŦƻǊǘŜ ǇǊŜǎǎƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜΦ [Ŝǎ /9{ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ 
sont plus faibles en raison de leur nature : plateformes portuaires ou aéroportuaires notamment. 

Les coefficients dôoccupation (COS) 

[Ŝ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ƭŀ ǎƻƳƳŜ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ƻŎŎǳǇŞŜǎΣ ǘƻǳǘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ Ŝǘ ǘƻǳǎ 
ŞǘŀƎŜǎ ŎƻƴŦƻƴŘǳǎΣ ǊŀǇǇƻǊǘŞŜ Ł ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ Řǳ ǘŝƴŜƳŜƴǘ ŦƻƴŎƛŜǊΦ Lƭ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ Ǉƭǳǎ ƎƭƻōŀƭŜƳŜƴǘ 
la densité. 
 

 

Figure 23 : répartition des emprises logistiques suivant les classes de COS | t-e-d, 2024 

! ƭΩƛƴǎǘŀǊ ŘŜǎ /9{Σ ƭŜǎ /h{ ǎƻƴǘ ƎƭƻōŀƭŜƳŜƴǘ ŦŀƛōƭŜǎΦ bŞŀƴƳƻƛƴǎ мс҈ ŘŜǎ ǘŝƴŜƳŜƴǘǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ǎƻƴǘ 
assez denses. Ils doivent correspondre aux implantations les plus urbaines. 

Types 
de localisation

Coefficients 
d'emprise au sol du 
bâti

Zone économique 0,27
Zone commerciale 0,34
Equipement 0,14
Diffus 0,23
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Figure 24 : COS des implantations logistiques, exemple du centre Industriel de Saint-Herblain (44) | t-e-d, 2024 

 

Les propriétaires et la dureté foncière 

Les différents types de propriétaires 

 

Figure 25 : répartition des emprises logistiques suivant les types de propriétaires | t-e-d, 2024 

[ŀ {/L Ŝǎǘ ƭŜ ƳƻŘŝƭŜ ŘŜ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ǇƻǳǊ рм҈ ŘŜǎ ǘŝƴŜƳŜƴǘǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΦ Lƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǇƻǎǎƛōƭŜ 
ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ǎƛ ŎŜǎ ŘŜǊƴƛŝǊŜǎ ǎƻƴǘ ŘƛǊŜŎǘŜƳŜƴǘ ƭƛŞŜǎ ŀǳȄ activités accueillies sur le site.  

La seconde tranche est révélatrice ŘŜ ƭΩŜȄǘŜǊƴŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ, 
ǇǳƛǎǉǳŜ мт҈ ŘŜǎ ǘŝƴŜƳŜƴǘǎ ǊŜƭŝǾŜƴǘ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƳƻǘŜǳǊǎ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎΦ мл҈ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ 
ŀǳȄǉǳŜƭƭŜǎ ǎΩŀƧƻǳǘŜƴǘ р҈ ŘŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ǇƘȅǎƛǉǳŜǎ ǎƻƴǘ Ŝƴ ǊŜǾŀƴŎƘŜ ǎǳǎŎŜǇǘƛōƭŜǎ ŘΩşǘǊŜ ƭƛŞŜǎ ŀǳȄ 
établissements implantés sur ces espaces. Les propriétés divisées en lots sont à analyser plus finement, 
Ƴŀƛǎ ƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ǉǳΩŜƭƭŜǎ ǊŜƴǘǊŜƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ŎŀǘŞƎƻǊƛŜΦ 9ƴǘǊŜ п Ŝǘ мл҈ ǊŜƭŝǾŜƴǘ Řǳ ǇǳōƭƛŎ 
(État et Collectivités). 
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Figure 26 : répartition des emprises logistiques suivant les types de propriétaires détaillés| t-e-d, 2024 

Le nombre de comptes propriétaire dans le tènement 

 

 

 

Figure 27 : répartition des emprises logistiques suivant le nombre de comptes propriétaire dans le tènement  
| t -e-d, 2024 

Le nombre de comptes propriétaires ŘΩǳƴ tènement est un indicateur de dureté foncière. Néanmoins, 
Ł ǇŜƛƴŜ мл҈ ŘŜǎ ǘŝƴŜƳŜƴǘǎ ƻƴǘ Ǉƭǳǎ ŘΩǳƴ ŎƻƳǇǘŜ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜΦ 

  

Tènements logistiques Nombre Surface
Catégories de propriétaires 80 11 331 177
RESEAU FERRE 2 179 506
STRUCTURE FLUVIALE ET MARITIME 5 229 438
ETAT ET DIVERS 20 5 952 333
DEPARTEMENT ET DIVERS 3 68 642
STRUCTURE INTERCOMMUNALE ET DIVERS 37 4 328 164
COMMUNE ET DIVERS 9 516 399
ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER 1 27 865
SEM OU SPLA ET DIVERS 3 28 830
PROMOTEUR ET DIVERS 13 310 581
SCI A VOCATIONS DIVERSES 1 079 10 162 000
INVESTISSEUR PROFESSIONNEL 344 5 860 065
PERSONNES MORALES AUTRE ET DIVERS 122 2 557 095
ACTIVITES ET DIVERS 216 2 822 203
PERSONNE PHYSIQUE 114 868 642
PROPRIETES DIVISEES EN LOT ET DIVERS 105 2 084 008
STRUCTURE AGRICOLE ET DIVERS 49 880 898
STRUCTURE FORESTIERE ET DIVERS 1 3 937
STRUCTURE SOCIALE ET DIVERS 1 8 036

Tènements logistiques Nombre Surface
Nombre de compes propriétaire 2 124 36 888 642
1 compte proprietaire 1 930 27 104 665
2 à 5 comptes propriétaire 104 4 565 549
5 à 10 comptes propriétaire 82 5 132 035
10 à 77 comptes propriétaire 8 86 393
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Les locaux et lôimmobilier logistique 

[ΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ǘŜƭ ǉǳŜ ŘŞŎǊƛǘ Ŏƛ-après correspond à la notion de « local » tel que défini dans les 
fichiers fonciers. En cela, la notion dΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ƛƴǘŞƎǊŜǊŀ parfois des surfaces non bâties. 
Des paragraphes spécifiques décrivant plus précisément la nature des locaux et leurs surfaces sont 
proposés plus bas. 

 

Les exploitants 

LΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ nature des exploitants des locaux logistiques fait ressortir que les principaux 
« utilisateurs η ŘΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ sont les grossistes (avec 55% des surfaces de locaux 
logistiques). Les logisticiensΣ ŜǳȄΣ ƴΩǳǘƛƭƛǎŜƴǘ ζ que » 42% des surfaces de locaux logistiques. Enfin, les 
industriels et les détaillants utilisent moins de 4% des surfaces de locaux. 

 

Figure 28 : répartition des surfaces de locaux logistiques selon la nature de l'exploitant | Jonction, 2024 

 

Les surfaces moyennes des locaux 

Les surfaces retenues pour caractérisées les locaux logistiques sont celles figurant dans le champ 
« slocal » (correspondant à la surface totale des parties d'évaluation) de la table « locaux » des fichiers 
fonciers. 

Cette table, à travers la somme des champs « stoth », « stotdsueic », « stotd », « ssecp » et « sparkpΨ », 
permet également de distinguer les surfaces couvertes de celles non couvertes et donc, le bâti à 
proprement parler. 

[ΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ƴƻǳǎ ŀǇǇǊŜƴŘ ǘƻǳǘ ŘΩŀōƻǊŘ ǉǳŜ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ƳƻȅŜƴƴŜ ŘΩǳƴ 
local logistique, toutes activités et usages confondus, est de 3 218 m² et que la surface moyenne bâtie 
est de 2 305 m². 
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Figure 29 : surfaces moyennes totales et bâties des locaux logistiques | Jonction, 2024 

 

On constate également que les logisticiens et les industriels occupent des locaux de taille plus 
importante que les grossistes et les détaillants. 

En termes de classe de surface, le tableau suivant révèle que les locaux de grande taille (supérieure à 
10 000 m²) sont extrêmement peu nombreux (ils ne représentent « que » 2% des locaux). On remarque 
également que les locaux de très petite taille (moins de 500 m²) sont relativement nombreux et 
représentent 19% des locaux logistiques. 

 

Figure 30 : répartition des locaux selon leur classe de surface | Jonction, 2024 

 

En ce qui concerne la nature des exploitants et les classes de surface, il est à noter quelques spécificités. 
Les logisticiens semblent en effet plus « consommateurs » de locaux de grande taille comparativement 
aux autres activités. Les détaillants quant à eux sont très « utilisateurs » de petites surfaces 
(phénomène probablement lié aux besoins de proximité induits par le commerce en ligne et les 
livraisons « instantanées »).  

Occupant
Surface moyenne du 

local (m²)

Surface moyenne 

couverte du local (m²)

Logisticiens 5 008                            3 060                            

Grossistes 2 547                            2 019                            

Industriels 3 353                            2 604                            

Détaillants 2 255                            1 689                            

Moyenne 3 218                            2 305                            

Classe de surface Nombre de locaux Part (%) Part cumulée (%)

de 0 à 499 m² 473 19% 19%

de 500 à 999 m² 496 20% 38%

de 1 000 à 2 499 m² 695 27% 66%

de 2 500 à 4 999 m² 420 17% 82%

de 5 000 à 9 999 m² 277 11% 93%

de 10 000 à 19 999 m² 129 5% 98%

de 20 000 à 29 999 m² 32 1% 99%

de 30 000 à 39 999 m² 9 0% 100%

de 40 000 à 49 999 m² 2 0% 100%

plus de 50 000 m² 4 0% 100%

Total 2537 100%
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Figure 31 : 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 à partir de 
ƭŀǉǳŜƭƭŜ ƛƭ ŀ ŞǘŞ ǇǊƻǇƻǎŞ ŘŜ ŘŞŎǊƛǊŜ ƭŀ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄΦ /ŜǘǘŜ ŘŜǎŎǊƛǇǘƛƻƴ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ǳƴŜ ǘŀōƭŜ ŘŜ 
correspondance entre le champ « typeact » de la table « locaux η ŘŜǎ ŦƛŎƘƛŜǊǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ Ŝǘ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ 
de ces surfaces. Cette table est disponible en annexe 4. 

Cet exercice, dont le résultat figure dans les tableaux ci-après, révèle que la plus grande part des 
surfaces de locaux logistiques (75%) est utilisée pour du ǎǘƻŎƪŀƎŜ ǎŜǳƭ όǉǳŜƭ ǉǳŜ ǎƻƛǘ ƭΩŜȄǇƭƻƛǘŀƴǘ Řǳ 
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 de « consommation » des surfaces de locaux avec 12%. 

[ŀ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴΣ ƭŀ ƳŀƴǳǘŜƴǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŀ ƳŀƛƴǘŜƴŀƴŎŜ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ŀǳ ǘǊƻƛǎƛŝƳŜ ǇƻǎǘŜ ŘΩǳǎŀƎŜ ŘŜǎ 
surfaces des locaux logistiques avec 9% et le stationnement et le remisage des véhicules au 4ème avec 
4%. 

 

Figure 32 : répartition des surfaces de locaux selon leur fonction et la nature de l'exploitant | Jonction, 2024 

 

Au-delà de cette fonctionnalité liée au type ŘΩŞquipement, ces surfaces peuvent servir différents types 
de logistiques. En effet, cƻƳƳŜ ǇǊŞŎƛǎŞ Ŝƴ ǇǊƻǇƻǎ ƭƛƳƛƴŀƛǊŜΣ ƭŀ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝǎǘ ǇǊƻǘŞƛŦƻǊƳŜΦ Lƭ ƴΩŜȄƛǎǘŜ 
pas une logistique mais des logistiques. 

Ainsi, trois grands types de logistiques se distinguent : 

Classe de surface Logisticiens Grossistes Industriels Détaillants

de 0 à 499 m² 15.2% 19.6% 19.7% 30.4%

de 500 à 999 m² 10.3% 22.9% 24.6% 19.6%

de 1 000 à 2 499 m² 21.3% 30.1% 18.0% 28.3%

de 2 500 à 4 999 m² 20.1% 15.2% 23.0% 8.7%

de 5 000 à 9 999 m² 19.6% 7.8% 6.6% 6.5%

de 10 000 à 19 999 m² 9.3% 3.4% 4.9% 6.5%

de 20 000 à 29 999 m² 2.7% 0.7% 3.3% 0.0%

de 30 000 à 39 999 m² 1.0% 0.1% 0.0% 0.0%

de 40 000 à 49 999 m² 0.3% 0.0% 0.0% 0.0%

plus de 50 000 m² 0.1% 0.2% 0.0% 0.0%

Total 100% 100% 100% 100%

Répartition 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%
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- La logistique portuaire et ses flux internationaux (Import/Export), en relation avec le port de 
Saint-bŀȊŀƛǊŜ Ŝǘ ƭŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘŜ ƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŜ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ DǊŀƴŘŜ 5ƛǎǘǊƛōǳǘƛƻƴ Τ 

- La logistique régionale et ses flux qui relèvent 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, intégrant désormais la problématique du e-commerce et des 
livraisons « instantanées ». 

/ƘŀŎǳƴŜ ŘŜ ŎŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎκŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ǇŀǊŦƻƛǎ ōƛŜƴ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ et parfois 
communs en termes de caractéristiques rendant dès lors ƭΩŀŦŦŜŎǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ à un type de 
logistique très complexe. 

Il est toutefois proposé ci-après une affectation de ces surfaces à un type de logistique. Ce classement 
ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ le croisement des caractéristiques du foncier et des locaux logistiques précédemment 
présentées et répondant à des besoins « type » propres à chaque type de logistique. 

Ce crƻƛǎŜƳŜƴǘ ŎƻƳōƛƴŜ ƭŀ ƴŀǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩŜȄǇƭƻƛǘŀƴǘ όǎŜƭƻƴ ƭŀ b!C proposé dans le champ « cconac » des 
fichier foncier) et la classe de surface du local (« CLASSURF »). Il est disponible en annexe 5. 

Ce traitement met en évidence en premier lieu une prédominance des surfaces de locaux affectés à la 
logistique de distribution. Le tableau ci-après révèle que 61% des surfaces de locaux logistiques 
seraient affectées à ce type de logistique. La logistique industrielle consommerait 37% des surfaces de 
locaux logistiques et la logistique internationale ne consommerait « que η н҈ όŁ ƴƻǘŜǊ ǉǳΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ 
de cette logistique a lieu sur des espaces non couverts). 

 

 

Figure 33 : répartition des surfaces de locaux par types de logistiques | Jonction, 2024 

 

La spatialisation de ces résultats ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŀǇǇǊŞƘŜƴŘŜǊ ŎŜǘǘŜ ǊŞǇŀǊǘƛǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ 
des communes. La carte suivante fait figurer le type de logistique dominant (en surface de locaux) pour 
chacune des communes abritant des locaux logistiques. 

Type de logistique
Surface de locaux 

logistiques (en ha)
%

Logistique de distribution 501.63                       61%

Logistique industrielle 301.26                       37%

Logistique internationale 13.52                         2%

Total 816.41                       100%
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Figure 34 : type de logistique dominant par commune (en part des surfaces de locaux) | Jonction, 2024 

On constate ǘƻǳǘ ŘΩŀōƻǊŘ ǉǳΩǳƴŜ ǎŜǳƭŜ ŎƻƳƳǳƴŜ ŀōǊƛǘŜǊŀƛǘ ƳŀƧƻǊƛǘŀƛǊŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŘŜ ƭƻŎŀǳȄ 
destinés à la logistique internationale (ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ 5ŜǊǾŀƭύΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ƭŁ ǇŜǳǘ-şǘǊŜ ŘΩǳƴ ōƛŀƛǎ 
méthodologique όƭƛŞ Ł ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƭƻƎƛǎǘƛŎƛŜƴ ǇǊƻǇƻǎŀƴǘ Řǳ ǎǘƻŎƪŀƎŜ ƴƻƴ ŦǊƛƎƻǊƛŦƛǉǳŜ Řŀƴǎ ǳƴ 
local de plus 50 ллл Ƴч ǎŀƴǎ ǉǳΩƛƭ ƴŜ ǎƻƛǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜǊ ƭŀ ǾƻŎŀǘƛƻƴ ǊŞŜƭƭŜ ŘŜ ŎŜǘ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘύ 
Ƴŀƛǎ ƭΩŜȄǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ǊŞǎǳƭǘŜ aussi probablement du fait que la logistique internationale (notamment 
portuaire) se fait sur des emprises non bâties (ce qui explique pourquoi une commune comme 
Montoir-de-Bretagne, abritant en grande partie le port de Saint-NazaireΣ ƴΩŀǇǇŀǊŀƛǘ Ǉŀǎ ŀǳȄ ŎƾǘŞǎ ŘŜ 
Derval). 

Ensuite, on remarque, Ł ƭΩƛƴǎǘŀǊ ŘŜǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ƎƭƻōŀǳȄΣ Ŝǘ ŀǎǎŜȊ ƭƻƎƛǉǳŜƳŜƴǘΣ ǳƴŜ ǇǊŞŘƻƳƛƴŀƴŎŜ ŘŜǎ 
communes où la logistique de distribution serait majoritaire (166 communes sur 268 contre 101 
communes sur 268 pour la logistique industrielle).  

Enfin, on note un lien entre les communes où la logistique de distribution est dominante et la présence 
ŘΩǳƴ ŀȄŜ ŀǳǘƻǊƻǳǘƛŜǊΦ 
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Synth¯se des principales caract®ristiques physiques et urbaines des locaux par type dôoccupant 

 

Figure 35 : caractéristiques médianes des locaux et tènement réparties selon les occupants | t-e-d, 2024 

Les logisticiens ont les plus grandes parcelles et les plus grandes surfaces de locaux (couverts et non 
ŎƻǳǾŜǊǘǎύΣ Ƴŀƛǎ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ōŀǎΦ LƴǾŜǊǎŜƳŜƴǘΣ ŎŜ ǎƻƴǘ ƭŜǎ 
détaillants suivis par les grossistes qui ont les emprises les plus optimisées bien que restant peu denses 
(moins de 30% de CES). 

Implantation m®diane dôun industriel : 

 

Implantation m®diane dôun grossiste : 

 

Implantation m®diane dôun logisticien : 

 

Familles d'activités 
des occupants

Surface du tènement 
foncier

Sommes des 
surfaces des espaces 

couverts

Sommes des 
surfaces des espaces 

non couverts

Coefficient d'emprise 
au sol du bâti (CES)*

Coefficient 
d'occupation du sol 

(COS)**

Médiane 6 944 984 120 0,25 0,27
Industriels 7 307 1 000 100 0,23 0,27
Grossistes 6 581 968 140 0,28 0,32
Logisticiens 11 307 1 443 350 0,19 0,22
Détaillants 4 684 703 80 0,28 0,28

Extrait du cadastre sans échelle 

Extrait du cadastre sans échelle 

Extrait du cadastre sans échelle 

MAYENNE 
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Implantation m®diane dôun d®taillant : 

  Extrait du cadastre sans échelle 
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Situation urbaine des locaux par type dôoccupant 

En dehors des grossistes qui sont à 88% dans les polarités supérieures Ŝǘ ƛƴǘŜǊƳŞŘƛŀƛǊŜǎΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 
des activités suit ƭŜ ƳşƳŜ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ѻ ŘŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇƾƭŜǎ 
de proximité. Seuls les logisticiens ont quelques implantations dans les non-pôles. Les implantations 
ǾǳŜǎ ǎƻǳǎ ƭΩŀƴƎƭŜ ŘŜǎ ŘŜƴǎƛǘŞǎ ƘǳƳŀƛƴŜǎ ǎƻƴǘ ƎƭƻōŀƭŜƳŜƴǘ Ŝƴ ŘŜƘƻǊǎ ŘŜǎ Ŏƻmmunes les plus denses. 
Ici encore, les grossistes se démarquent avec 22% des implantations dans les communes les plus 
denses et seulement un tiers des implantations dans les densités humaines les plus basses. À noter 
ǉǳŜ ƭŜǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭǎ Ŝǘ ƭŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛŎƛŜƴǎ ƻƴǘ ǳƴŜ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŘΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƭŜǎ Ƴƻƛƴǎ 
denses. 

 

Figure 36 : répartition des locaux logistiques (nombre de locaux) ǇŀǊ ŦŀƳƛƭƭŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ et selon les polarités 
(colonne de gauche) et les densités humaines (colonne de droite) | t -e-d, 2024 
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Lô©ge des locaux et les p®riodes de construction 

[ΩŃƎŜ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ Ŝǎǘ également une information que décrivent, partiellement, les fichiers fonciers. Sur 
les 2 537 locaux logistiques identifiés, près de 40% (1 003 locaux) sont sans année de construction. Les 
analyses proposées ci-ŀǇǊŝǎ όǎǳǊ ƭΩŃƎŜ Ŝǘ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴύ ǇƻǊǘŜƴǘ ŘƻƴŎ ǎǳǊ ƭŜǎ сл҈ ŘŜ ƭƻŎŀǳȄ 
pour lesquels une année de construction est renseignée. 

hƴ ŀǇǇǊŜƴŘ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭΩŃƎŜ ƳŞŘƛŀƴ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ƻǎŎƛƭƭŜ ŜƴǘǊŜ мн Ŝǘ мт ŀƴǎ ǎŜƭƻƴ ƭŀ ƴŀǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩƻŎŎǳǇŀƴǘ 
(12 ans pour les détaillants et 17 ans pour les industriels). 

hƴ ǊŜƳŀǊǉǳŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǳƴŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜ ƘƻƳƻƎŞƴŞƛǘŞ ǉǳŀƴǘ Ł ƭΩŃƎŜ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛŎƛŜƴǎ Ŝǘ ŘŜǎ 
ƎǊƻǎǎƛǎǘŜǎΣ ƭŜǎ ŘŞǘŀƛƭƭŀƴǘǎ Ŝǘ ƭŜǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭǎ ǎŜ ŘŞƳŀǊǉǳŀƴǘ ŘŜ ŎŜ ǇǊƻŦƛƭ ŘΩŃƎŜ ζ moyen ». 

 

Figure 37 : répartition des locaux logistiques selon l'âge et la nature de l'occupant | Jonction, 2024 

 

Une autre approche de la datation des locaux consiste à la rapprocher des grandes périodes 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŀǳȄǉǳŜƭƭŜǎ ƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŀǎǎƻŎƛŜǊ ǇŀǊ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŘŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ǇǊƻōŀōƭŜǎ ŘŜ 
ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ŦƻǊƳŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎΦ /ŜǘǘŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ Ł ƛƴǘŜǊǇǊŞǘŜǊ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜΣ Ƴŀƛǎ ǇŀǊ 
grands ensembles. 

 

 

Figure 38 : répartition des locaux logistiques ǎǳƛǾŀƴǘ ƭŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ǇŞǊƛƻŘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴμ ǘ-e-d, 2024 

La ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ ŜȄǇŀƴǎƛƻƴ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝǘ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ŀ ŎƻƳƳŜƴŎŞ ŀǇǊŝǎ ƭŜ ŎƘƻŎ ǇŞǘǊƻƭƛŜǊ Ŝǘ 
ǎΩŜǎǘ ǇǊƻƭƻƴƎŞŜ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ŜȄǇƻƴŜƴǘƛŜƭƭŜ ƧǳǎǉǳΩŁ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΦ 



Rapport  

wŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ǎǳǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝƴ tŀȅǎ ŘŜ ƭŀ [ƻƛǊŜ 

 

Jonction & t-e-d   Page 40 sur 83 

 

Lƭ Ŝǎǘ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴ ǊŜƎŀǊŘ ƎŞƴŞǊŀƭ ǎǳǊ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ŎŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎΦ bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ ƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ 
ŘΩŜǎǉǳƛǎǎŜǊ ǉǳŜƭǉǳŜǎ ƭƛƎƴŜǎ ŘƛǊŜŎǘǊƛŎŜǎ : 

- Les bâtiments logistiques à caractère patrimonial 

[Ŝǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ Řŀǘŀƴǘ ŘΩŀǾŀƴǘ-guerre sont très peu nombreux et figurent ici au titre du 
« patrimoine logistique ηΦ /ŜǊǘŀƛƴǎ ǎƻƴǘ ŘŜ ǇƛŝǘǊŜ ǉǳŀƭƛǘŞΣ Ƴŀƛǎ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ŘŜǎ 
qualités architecturales et constructives notables. 

- Les bâtiments issus des trente glorieuses 

[Ŝǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘΩƛƳƳŞŘƛŀǘ ŀǇǊŝǎ-guerre sont représentatifs des développements des 30 
ƎƭƻǊƛŜǳǎŜǎΦ Lƭǎ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ с҈ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜǎ Ƴŀƛǎ ǎƻƴǘ ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘǎ ŎŀǊ ƛƭǎ 
ŀǇǇŀǊǘƛŜƴƴŜƴǘ Ł ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ŀƴŎƛŜƴƴŜǎΣ ǘǊŝǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭes et très bien 
ǎƛǘǳŞŜǎ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ. Elles présentent de plus un fort potentiel de renouvellement (bâti 
énergivore, amiante) et souvent du foncier public qui potentiellement peut contribuer à la 
mise en mouvement des zones. 

- Les bâtiments qui ont participé à la périurbanisation de la logistique 

Les bâtiments de cette période sont assez divers : ceux des années 80 sont des bâtiments 
solides mais aussi souvent assez compliqués à rénover et de fait, plus très aux normes. Cette 
période a produit notamment beaucoup de bâtiments tertiaires peu compatibles avec de la 
logistique hors logistique urbaine (matériaux et structure constructive peu souples). Les 
bâtiments des années 90, sont moins vétustes. Souvent liés au développement 
ŘΩƛƴŦǊŀǎǘǊǳŎǘǳǊŜǎ ǊƻǳǘƛŝǊŜǎ, ils ont ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ŎƻƴǘǊƛōǳŞ Ł ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ Ŝǘ Ŝƴtamé la 
périurbanisation de la logistique.  

- Les bâtiments de la dernière période ǎƻƴǘ ŘŜ Ŧŀƛǘ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ŀǳȄ ƴƻǊƳŜǎ Ŝǘ ƴΩŀǇǇŜƭƭŜƴǘ Ǉŀǎ ŘŜ 
ǊŜƳŀǊǉǳŜǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜǎ ǎƛ ŎŜ ƴΩŜǎǘ ǉǳΩƛƭǎ ƛƴŎŀǊƴŜƴǘ ǳƴ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǇŜǳ ǎƻōǊŜ Ŝƴ ŦƻƴŎƛŜǊΦ 

 

Exemple de bâtiment logistique à caractère patrimonial 

 
Un bâtiment solide, dessiné et qui conserve des fonctionnalités logistiques (ex : quai) 
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Exemples de bâtiments issus des trente glorieuses 

 
Type commun, en assez bon état 

 
Type plus exceptionnel 

Exemple de bâtiment période de périurbanisation 

 

Exemple de bâtiment contemporain 
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La proximité aux infrastructures de transport 

La spatialisation de la base de données permetΣ Ł ƭΩƛƴǎǘŀǊ ŘŜ ŎŜ ǉǳƛ Ŝǎǘ ǇǊƻǇƻǎŞ plus haut pour le 
foncier, ŘΩƛƴǘŜǊǊƻƎŜǊ les implantations des locaux dans leur environnement territorial et notamment 
leur proximité aux infrastructures de transport. 

Ainsi, les distances (euclidiennes) séparant les locaux logistiques des entrées autoroutières (identifiées 
ƎǊŃŎŜ Ł ƭŀ .5 ¢ƻǇƻ ŘŜ ƭΩLDbύ les plus proches ont été calculées. 

Cette exploitation nous apprend que les locaux logistiques sont en moyennes à млΣф ƪƳ Ł Ǿƻƭ ŘΩƻƛǎŜŀǳ 
ŘΩǳƴŜ ŜƴǘǊŞŜ ŘΩŀǳǘƻǊƻǳǘŜΦ 

 

Figure 39 : distances moyennes entre les entrées autoroutières et les locaux logistiques selon la nature de 
l'occupant | Jonction, 2024 

Elle met également en évidence une certaine sensibilité des logisticiens et des grossistes à la proximité 
des entrées autoroutières (ǊŜǎǇŜŎǘƛǾŜƳŜƴǘ см Ŝǘ рт҈ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ƭƻŎŀǳȄ ǎƻƴǘ Ł Ƴƻƛƴǎ ŘŜ мл ƪƳ ŘΩǳƴŜ 
ŜƴǘǊŞŜ ŘΩŀǳǘƻǊƻǳǘŜύΦ 9ƴ ǊŜǾŀƴŎƘŜ, les industriels et les détaillants semblent moins sensibles à ce 
critère. Le graphique suivant illustre ce fait. 

 

Figure 40 : répartition des locaux logistiques selon leur exploitant et leur éloignement aux entrées d'autoroutes 
les plus proches | Jonction, 2024 

 

Le même exercice a été réalisé avec les infrastructures ferroviaires recevant du fret (et figurant dans 
ƭŀ .5 ¢ƻǇƻ ŘŜ ƭΩLDbύΦ Il en ressort une distance moyenne de 15,76 km des locaux logistiques à ces 
infrastructures. 

Occupant

Distance moyenne 

(en km) à l'entrée 

d'autoroute la plus 

proche

Logisticiens 10.05                         

Grossistes 11.00                         

Industriels 13.09                         

Détaillants 12.74                         

Moyenne 10.83                         
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Figure 41 : distances moyennes entre les infrastructures ferroviaires recevant du fret et les locaux logistiques 
selon la nature de l'occupant | Jonction, 2024 

 

Comme le révèle le graphique suivant, les grossistes et surtout les détaillants ont les locaux les plus 
proches des infrastructures ferroviaires recevant du fret. 

 

Figure 42 :  répartition des locaux logistiques selon leur exploitant et leur éloignement aux infrastructures 
ferroviaires recevant du fret les plus proches | Jonction, 2024 

  

Occupant

Distance moyenne 

(en km) à l'entrée 

d'autoroute la plus 

proche

Logisticiens 17.31                          

Grossistes 15.06                          

Industriels 20.60                          

Détaillants 13.23                          

Moyenne 15.76                          



Rapport  

wŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ǎǳǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ Ŝƴ tŀȅǎ ŘŜ ƭŀ [ƻƛǊŜ 

 

Jonction & t-e-d   Page 44 sur 83 

 

4. Estimation des besoins fonciers 

/ŜǘǘŜ ǎŜŎǘƛƻƴ ŘŞŎǊƛǘ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞŜ Ŝǘ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ǇƻǳǊ identifier le foncier logistique. 

 

Méthode déployée pour estimer les besoins fonciers futurs 

En admettant que les surfaces logistiques actuelles répondent aux besoins du territoire régional 
(exprimés en opérations), il est raisonnable de supposer ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘŜ ƭƛŜƴǎ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ōŃǘƛ ƻǳ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ 
ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ Ŝǘ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΦ 

5ŝǎ ƭƻǊǎΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŜƴǾƛǎŀƎŜŀōƭŜΣ Ł ǇŀǊǘƛǊ Řǳ ƳƻƳŜƴǘ ƻǴ ƭŜǎ ŘŜǳȄ ŎƻƳǇƻǎŀƴǘŜǎ ŘŜ ƭΩŞǉǳŀǘƛƻƴ ǎƻƴǘ ŎƻƴƴǳŜǎ 
(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 opérations, il est possible, en 
ŀǇǇƭƛǉǳŀƴǘ ƭŜǎ Ǌŀǘƛƻǎ ŘŜ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ǇŀǊ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴΣ ŘΩŜǎǘƛƳŜǊ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ Ŝƴ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ŦǳǘǳǊΦ 

[Ŝǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Řǳ [ŀōƻǊŀǘƻƛǊŜ ŘΩ9ŎƻƴƻƳƛŜ ŘŜǎ ¢ǊŀƴǎǇƻǊǘǎ ƻƴǘ ƳƻƴǘǊŞ ǳƴ ƭƛŜƴ ǘǊŝǎ ŦƻǊǘ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜ 
socio-ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ όŜƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΣ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Ŝǘ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎύ Ŝǘ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ 
ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ƎŞƴŞǊŞŜǎΦ 

Ainsi, en projetant dans le futur la structure socio-ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŜǎǘƛƳŜǊ 
ŎŜ ǉǳŜ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ƎŞƴŞǊŜǊ ŎŜ ŘŜǊƴƛŜǊ Ŝƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎΦ  

tƻǳǊ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎΣ ƭŜǎ ǘŀǳȄ ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ǎΩŀǇǇǳƛŜƴǘ ǎǳǊ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜŎǘƛƻƴǎ ǇǊƻǇƻǎŞŜǎ ǇŀǊ 
ƭΩLb{99 ƎǊŃŎŜ ŀǳ ƳƻŘŝƭŜ hatI![9 όǉǳƛ ǇǊƻƧŜǘǘŜƴǘ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŘŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлтлύΦ 

tƻǳǊ ƭΩŜƳǇƭƻƛ Ŝǘ ƭŜǎ ŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘǎΣ ƭŜǎ ǘŀǳȄ ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ǎΩŀǇǇǳƛŜƴǘ ǎǳǊ ŘŜǎ ƻōǎŜǊǾŀǘƛƻƴǎ ǇŀǎǎŞŜǎ 
ǇǊƻǇƻǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭΩLb{99 όŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ ǇŀǊ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜǇǳƛǎ нлмтύΦ 

 

Les évolutions socio-économiques du territoire 

A partir des données précédemment décrites (résultats du modèle OMPHALE et observation des taux 
ŘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛύΣ ƭŜǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ǎƻŎƛƻ-économiques des Pays-de-la-Loire ont été estimées. 
Elles sont présentées ci-après. 

 

Evolution de la population et du nombre de ménages 

!ǳ ƴƛǾŜŀǳ ǊŞƎƛƻƴŀƭΣ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ǿŀ ŎǊƻƞǘǊŜ ŘΩƛŎƛ нлрл όƳŀƭƎǊŞ ǳƴŜ ōŀƛǎǎŜ ǉǳƛ ŘŜǾǊŀƛǘ ƛƴǘŜǊǾŜƴƛǊ Ł ǇŀǊǘƛǊ 
de 2050, certainement liée au vieillissement de la population). 

[Ŝ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ ƳŞƴŀƎŜǎ Ǿŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŀǳƎƳŜƴǘŜǊ ƧǳǎǉǳΩŁ нлпр όǇǳƛǎ ƭŞƎŝǊŜƳŜƴǘ ŘƛƳƛƴǳŜǊ Ŝƴ нлрлύΦ 

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

! ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘΩŀŎƘŀǘ ŞǉǳƛǾŀƭŜƴǘΣ ŎŜǎ ŘŜǳȄ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜǎ ŘŜǾǊŀƛŜƴǘ ǎŜ ǘǊŀŘǳƛǊŜ ǇŀǊ ǳƴŜ 
augmentation des flux en B2C et une atomisation de ces derniers. 

Les graphiques suivants décrivent ces évolutions. 
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Figure 43 : estimation ŘŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ŝǘ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ ƳŞƴŀƎŜǎ μ WƻƴŎǘƛƻƴΣ нлнп 

 

Evolution du nombre dôemplois et du nombre dô®tablissements 

[ΩŜƳǇƭƻƛ ŘŜǾǊŀƛǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŎǊƻƞǘǊŜ ƧǳǎǉǳΩŜƴ нлпр Ǉǳƛǎ ōŀƛǎǎŜǊ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ нлрлΦ /Ŝ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜ Ŝǎǘ 
probablement corrélé au vieillissement de la population. 

9ƴ ǊŜǾŀƴŎƘŜΣ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ƭǳƛ ŘŜǾǊŀƛǘ ŎǊƻƞǘǊŜ ŎƻƴǘƛƴǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ƧǳǎǉǳΩŁ нлрлΦ /Ŝƭŀ 
ǎΩŜȄǇƭƛǉǳŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ŘƛǾŜǊǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ όŜƴƎƻǳŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊŜƴŀǊƛŀǘΣ ŞŎƻƴƻƳƛŜ ǎŜǊǾƛŎƛŜƭƭŜΣ 
etc.) 

Là aussi, ces deux phénomènes vont engendrer une hausse des livraisons (en B2B) et renforcer 
ƭΩŀǘƻƳƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦƭǳȄ Ŝǘ ƭŜ ǊŜŎƻǳǊǎ ŀǳ ŎƻƳǇǘŜ ŘΩŀǳǘǊǳƛΦ 

Les graphiques ci-après illustrent ces phénomènes. 

 

Figure 44 : estimation ŘŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛǎ Ŝǘ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘǎ μ WƻƴŎǘƛƻƴΣ нлнп 

 

Les besoins immobiliers et fonciers logistiques futurs 

Evolution du nombre dôop®rations logistiques 

Les évolutions socio-économiques précédemment décrites vont se traduire par une évolution du 
ƴƻƳōǊŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎΦ [ŀ ǉǳŀƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ƭŁ-encore sur le modèle Freturb (utilisé 
ƛƴƛǘƛŀƭŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ǊŜǇŞǊŜǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝǘ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƭƻƎƛǎǘique). Les intrants ont été modifier pour 
prendre en compte les évolutions socio-économiques (modification du fichier SIRENE). 

Il résulte de cela une estimation des opérations présentées ci-après : 
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Figure 45 : estimation ŘŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ƧƻǳǊƴŀƭƛŝǊŜǎ ǇŀǊ ƳƻŘŜ ŘŜ ƎŜǎǘƛƻƴ μ WƻƴŎǘƛƻƴΣ нлнп 

9ƴǘǊŜ нлнп Ŝǘ нлрлΣ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ƧƻǳǊƴŀƭƛŝǊŜǎ ǇŀǎǎŜǊŀƛǘ ŘŜ оср 329 à 387 642 au niveau des 
Pays-de-la-Loire. 

/Ŝǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ ŘŞŎƭƛƴŞŜǎ ǎŜƭƻƴ ƭŀ ƴŀǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊ ǉǳƛ ǊŞŀƭƛǎŜ ƭŜ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ Ŝƴ ŘƛǎǘƛƴƎǳŀƴǘ 
celles gérées par les transporteurs, celles gérées par les fournisseurs et celles gérées par le 
destinataire. 

 

Les ratios de foncier et dôimmobilier logistique par op®ration. 

[ΩƘȅǇƻǘƘŝǎŜ ǊŜǘŜƴǳŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ Ŝǎǘ ǉǳŜ ǎŜǳƭŜǎ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ƎŞǊŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜǎ 
transporteurs et les fournisseurs (grossistes et industriels notamment) nécessitent des surfaces 
ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΦ !ƛƴǎƛΣ ŎΩŜǎǘ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ŎŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǉǳΩƻƴǘ ŞǘŞ Ŏalculés les ratios de surfaces de 
ŦƻƴŎƛŜǊǎ Ŝǘ ŘΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ǇŀǊ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴΦ 

[Ŝǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ǊŀǇǇƻǊǘŞŜǎ ŀǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎΦ Lƭ ǊŞǎǳƭǘŜ ŘŜ ŎŜƭŀ 
les ratios suivants : 

 

Figure 46 : ratios de surface logistique par opération | Jonction, 2024 

 

Les besoins fonciers et immobiliers logistiques futurs 

Ces phénomènes socio-économiques vont donc impacter la demande de transport de marchandises 
et par conséquent les besoins en surfaces foncières et immobilières logistiques. 

5ΩƛŎƛ нлрлΣ тс ƘŜŎǘŀǊŜǎ ŘŜ ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝǘ мр ƘŜŎǘŀǊŜǎ ŘΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ǎǳǇǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ǎŜǊŀƛŜƴǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ 
ǇƻǳǊ ŎƻǳǾǊƛǊ ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŜ ƎŞƴŞǊŞŜ ǇŀǊ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛΦ 

Surface foncière m² Surface immobilière m²

Surfaces exploitées par les transporteurs 16 215 580                3 390 151                           

Surfaces exploitées par les fournisseurs 20 735 071                4 773 998                           

Opérations gérées par les transporteurs

Opérations gérées par les fournisseurs

M²/opération gérée par un transporteur 67.95                        14.21                                

M²/opération gérée par un fournisseur 238.89                      55.00                                

238 636                                                                      

86 798                                                                         
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Figure 47 : estimation ŘŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ Ŝǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ  ŘΩƛŎƛ нлрл μ 
Jonction, 2024 
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5. Enjeux urbains et logistiques 

5ŀƴǎ ǳƴ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ½!bΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ƭŞƎƛǘƛƳŜ ŘŜ ǎΩƛƴǘŜǊǊƻƎŜǊ ǎǳǊ Υ 

- 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 à la description de ces enjeux. 

 

Les tènements logistiques : des implantations très polarisées et 

une part infime des territoires 

Les établissements logistiques sont implantés à 83% dans les pôles supérieurs et intermédiaires. 
Néanmoins, ils restent présents dans tous les types de pôles, y compris les non-pôles. 

[ƻǊǎǉǳŜ ƭΩƻƴ ŎǊƻƛǎŜ ƭŜ ŎǊƛǘŝǊŜ ŘŜ ǇƻƭŀǊƛǘŞ ŀǾŜŎ ƭŜ ŎǊƛǘŝǊŜ 5¦ όǘȅǇŜǎ ŘŜ ȊƻƴŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎύΣ ƭŜ Ŏƻƴǎǘŀǘ Ŝǎǘ ǉǳŜ 
ƭŀ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭƻŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Ŝƴ ȊƻƴŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ ȊƻƴŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ƳƛȄǘŜǎ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ƭŀ ƳşƳŜ 
suivant le type de polarité. La frontière entre zones économiques et zones urbaines est plus floue dans 
les petites polarités et plus contrastée dans les polarités plus importantes. 

Par ailleurs, les tènements logistiques ne représentent que 2% des zones urbaines des documents 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ Lƭǎ ǎƻƴǘ ƛƳǇƭŀƴǘŞǎ Ł фл҈ Řŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ Ł с҈ 
dans les autres zones urbaines mixtes alors que ces dernières représentent 70% des territoires.  

! ƴƻǘŜǊ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǉǳŜ ƭŜǎ ŘŜǊƴƛŜǊǎ п҈ ǎƻƴǘ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ Ł ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎΦ /Ŝ Ŏƻƴǎǘŀǘ Ŝǎǘ 
intéressant car il vient confirmer que certains équipements sont souvent générateurs de flux, mais il 
peut aussi signifier que les établissements logistiques peuvent être considérés comme des 
équipements, dans le sens où ils sont au service des territoires.  

 

Figure 48 : niveau de polarités et types de zones urbaines des espaces logistiques existants | t -e-d, 2025 

 

Emprises logistiques existantes

Répartition entre types de polarité

Répartition entre types de zones 
urbaines

U ECO 46 78% 386 92% 1 126 97% 982 84% 2 540 91%

U EQUIPEMENT 0 0% 0 0% 10 1% 112 10% 122 4%

U MIXTE dense 13 22% 25 6% 5 0% 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 1% 18 1%

Surfaces emprises (ha) 59 422 1 155 1 169 2 805

2% 15% 41% 42% 100%

Non pole Pole de proximite Pole intermediaire Pole superieur Total
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Densification, renouvellement et lutte contre la vacance : leviers 

dôidentification des gisements fonciers 

 

Figure 49 : niveau de polarités et types de zones urbaines des espaces urbains existants | t -e-d, 2025 

Nonobstant les biais géomatiques liés à la structure du cadastre et la diversité des occupations des 
sols, les territoires urbains apparaissent très peu denses, pris globalement. 

- сс҈ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ ƻƴǘ ǳƴ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩŜƳǇǊƛǎŜ ŀǳ ǎƻƭ Řǳ ōŃǘƛ ό/9{7) inférieur à 0,2 avec 
ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ с҈ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ƴƻƴ ōŃǘƛǎΦ 9ǘ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ с҈ ƻƴǘ ǳƴ /9{ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊ Ł лΣпΦ 

- Près de 80% des espaces urbains ont un /ƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻƭ ό/h{8) inférieur à 0,5 
et seulement 2% supérieur à 1. Nota : un COS de 1 signifie que la surface totale des planchers, 
tous étages confondus, est égale à la surface de la TUP. 

Il est à noter que les espaces logistiques ont un CES plus important que les autres espaces, mais un 
/h{ ƛƴŦŞǊƛŜǳǊΣ Ŝƴ Ǌŀƛǎƻƴ Řǳ ǇŜǳ ŘΩŞǘŀƎŜǎ ǇǊŞǎŜƴǘǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘŜ ŎŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ 

 

Figure 50 : part des espaces urbains (surfaces) selon les CES et COS | t -e-d, 2025 

[ŀ ŦŀƛōƭŜ ŘŜƴǎƛǘŞ ƎƭƻōŀƭŜ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴŜ ǎƛƎƴƛŦƛŜ Ǉŀǎ ǉǳŜ ŎŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƴŜ ǎƻƴǘ Ǉŀǎ ƻŎŎǳǇŞǎ όŘΩŀǳǘŀƴǘ 
Ǉƭǳǎ ƭƻǊǎǉǳŜ ƭΩƻƴ ǇŀǊƭŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ƻǳ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎύ Ŝǘ ƴƻƴ Ǉƭǳǎ ŦŀŎƛƭŜƳŜƴǘ ƳƻōƛƭƛǎŀōƭŜǎΦ 
Néanmoins, ils constituent des potentiels physiques objectifs. 

La seconde dimension importante est la qualification des espaces urbains suivant des critères 
ǉǳŀƭƛǘŀǘƛŦǎ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŀ ǇŞǊŜƴƴƛǘŞ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ōŃǘƛǎΣ ƭŜǎ ŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ƭŜǳǊǎ 
ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘΣ ǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǎǎŜ ŘŜ ŘŞƳƻƭition-reconstruction ou de réhabilitation. 
! ŎŜǘǘŜ ŞŎƘŜƭƭŜ Ŝǘ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎΣ ƭΩŀǇǇǊƻŎƘŜ ǇŀǊ ƭŀ Řŀǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Ŝǎǘ ƭŀ Ǉƭǳǎ 
ǇŜǊǘƛƴŜƴǘŜ Ŝǘ ƳşƳŜ ǎƛ ŜƭƭŜ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ Ǉŀǎ ŘΩŀǊōƛǘǊŜǊ Ł ƭŀ ǇŀǊŎŜƭƭŜΣ ŜƭƭŜ ŘƻƴƴŜ ǳƴŜ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ 

 
7 CES : Somme des surfaces bâties (EDIGEO) rapportée à la surface de la TUP (Fichiers Fonciers) 
8 COS : Somme des surfaces de plancher des locaux (issues des fichiers fonciers), rapportée à la surface de la TUP 

Ha

Répartition entre types de zones urbaines ha
part au sein du 
type de pôle

ha
part au sein du 
type de pôle

ha
part au sein du 
type de pôle

ha
part au sein du 
type de pôle

ha
part au sein du 
type de pôle

U ECONOMIQUE 1 310 13% 7 911 16% 13 719 24% 8 682 22% 31 621 20%

U EQUIPEMENT 490 5% 3 923 8% 5 241 9% 3 780 10% 13 435 9%

U MIXTE DENSE 1 721 17% 4 156 9% 3 801 7% 6 170 16% 15 847 10%

U MIXTE INTERMEDIAIRE 945 9% 4 339 9% 3 926 7% 5 598 14% 14 808 10%

U PEU DENSE 5 660 55% 26 015 54% 26 900 48% 14 606 37% 73 181 47%

U TRES PEU DENSE, RURAL 206 2% 2 001 4% 2 466 4% 673 2% 5 347 3%

U FRICHES 0 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%

154 75710 357 48 498 56 228 39 674

Répartition des surfaces entre types de 
polarités

7% 31% 36% 26% 100%

non pole pole de proximite pole intermediaire pole superieur Total

Coefficient d'emprise 
au sol du bâti

Emprises 
logistiques

Toutes 
emprises

Coefficient 
d'occupation du sol

Emprises 
logistiques

Toutes 
emprises

CL_CES ha Part Total Part CL_COS ha Part Total Part

Total 2 815 100% 154 757 100% Total 2 815 100% 154 757 100%

non bati 15 1% 9 420 6% non bati 15 1% 9 420 6%

inf 0,2 1 363 48% 93 903 61% inf a 0,5 2 566 91% 113 488 73%

0,2 - 0,4 1 036 37% 41 663 27% 0,5 - 1 182 6% 7 230 5%

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

0,6 - 0,8 36 1% 1 571 1% 2,5 - 5 1 0% 216 0%

sup a 0,8 9 0% 1 047 1% 5 - 10 0 0% 15 0%

sup a 10 0 0% 1 0%

non renseigné 42 1% 21 993 14%
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de la ƳǳǘŀōƛƭƛǘŞ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ǇŞǊƛƻŘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ 
générales. 

 

Figure 51 : apǇǊƻŎƘŜ ŘŜ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ9 | t -e-d, 2025 

{ƛ ƭΩƻƴ ŎƻƴǎƛŘŝǊŜ ƭŜǎ мр҈ ŘŜǎ espaces urbanisés avant 1950 comme des espaces à caractère patrimonial 
Ŝǘ ŘƻƴŎ Ƴƻƛƴǎ ŦŀŎƛƭŜƳŜƴǘ ƳƻōƛƭƛǎŀōƭŜǎ ǇƻǳǊ ŘŜǎ ŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ όŎŜ ǉǳƛ ƴΩŜȄŎƭǳǘ Ǉŀǎ ǳƴ 
ōŜǎƻƛƴ ŘŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘΣ Ƴŀƛǎ Ǉŀǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƳşƳŜǎ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴǎ Ŝǘ ǎǳƛǾŀƴǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ƳƻŘŀƭités que 
ǇƻǳǊ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Ƴƻƛƴǎ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛŦǎύΣ Ŝǘ ǎƛ ƭΩƻƴ ŜȄŎƭǳǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ мн҈ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞǎ 
ou remodelés entre 2010 et 2022 et les 22% non renseignés, il apparait que 50% des espaces urbains 
ƻƴǘ ŞǘŞ ǳǊōŀƴƛǎŞǎ ŜƴǘǊŜ ƭΩŀǇǊŝǎ-guerre et les années 2010 et présentent des enjeux de renouvellement 
ŦƻǊǘǎ ŀǳ Ƴƻƛƴǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ŀǎǇŜŎǘǎ ŘΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ Řǳ ōŃǘƛ Ŝǘ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Ŝǘ 
en particulier les 19% des espaces urbains produits pendant les 30 glorieuses (grands ensembles 
ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ǎƻŎƛŀƭΣ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎΣ ǇŀǾƛƭƭƻƴƴŀƛǊŜǎΣ ½!9ΧύΣ ǎƻƛǘ нф 398 ha qui présentent de forts risques 
ŘΩƻōǎƻƭŜǎŎŜƴŎŜ Řǳ ōŃǘƛ Ŝǘ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǇǳōƭƛŎǎΦ 

 

Figure 52 : types de zones urbaines et vacance | t -e-d, 2025 

Lƭ Ŝǎǘ Ł ƴƻǘŜǊ ǉǳŜ ƭŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǾŀŎŀƴǘǎ ǎƻƴǘ ǇǊŞǎŜƴǘǎ Řŀƴǎ ǘƻǳǎ ƭŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ et 
logiquement concentrés dans les zones les plus denses (en dehors de la catégorie grands ensembles 
qui concerne des mutations récentes). A noter néanmoins les 30% des logements vacants implantés 
dans les espaces très peu denses et périphériques. 

 

 
9 Indicateur basé sur la date de construction du plus ancien bâtiment compris dans la TUP (fichiers fonciers) 

Périodes d'urbanisation Emprises logistiques Emprises autres Tous types d'emprises

CL_DATAT ha part ha part ha part

2 815 151 942 154 757

1880 - 1949 45 2% 11 865 8% 11 911 8%

1950 - 1979 276 10% 29 122 19% 29 398 19%

1980 - 2009 1 249 44% 48 158 32% 49 408 32%

2010 - 2022 638 23% 17 802 12% 18 440 12%

Avant 1880 5 0% 11 181 7% 11 186 7%

non renseigne 601 21% 33 813 22% 34 414 22%

Types de zones urbaines Nbre de logements Part du total

CL_DU 6 561 100%
U ECO 180 3%
U EQUIPEMENT 91 1%
U MIXTE GRANDS ENSEMBLES 18 0%
U MIXTE CENTRALE 2 585 39%
U MIXTE FAUBOURG 409 6%
U BOURG 1 082 16%
U MIXTE FAUBOURG PEU DENSE 1 442 22%
U PEU DENSE INDIVIDUEL 552 8%
U HAMEAU et RURAL 195 3%
Autre 3 0%
Projets 4 0%

Périodes d'urbanisation Nbre de logements Part du total

CL_DATAT 6561 1
Avant 1880 2 910 44%
1880 - 1949 2 013 31%
1950 - 1979 1 150 18%
1980 - 2009 343 5%
2010 - 2022 54 1%
non renseigne 91 1%
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Figure 53 : pŞǊƛƻŘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǾŀŎŀƴŎŜ | t -e-d, 2025 

Sans surprise, les espaces les plus anciens comportent davantage de vacance : 75% sont antérieurs à 
1950 mais près de 20% datent des 30 glorieuses. 

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

Les faubourgs et les petites centralités qui comportent de la vacance, les espaces de logements 
individuels très peu denses, les anciennes ZAE et même certaines centralités fragiles comportent 
tous des potentiels mais ils appellent aussi des modes opératoires différents et donc une stratégie 
ǳǊōŀƛƴŜ ŎƭŀƛǊŜ Ŝǘ ŎΩŜǎǘ ǘƻǳǘ ƭΩŜƴƧŜǳ ŘŜ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ Ł ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ 
ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΦ 

Les gisements logistiques doivent être le résultat de ces arbitrages et nous montrons plus loin de 
quelle manière la base de données peut être mobilisée à cet effet. 

Un chantier prioritaire pour la consolidation de lô®conomie et de 

la logistique dans les territoires et dans un contexte ZAN : la 

réappropriation des ZAE 

Sur le territoire des Pays-de-la-Loire, les ZAE représentent 20% des espaces urbains10 et la logistique 
8% de ces mêmes espaces économiques.  

Même si la part des territoires économiques ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǘǊŝǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜ ŎŜƭƭŜ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ 
mixtes à forte composante résidentielle qui représente 70% des espaces urbains, les surfaces 
concernées (31 621 ha) restent conséquentes. 

Par ailleurs, un peu plus de 30% des espaces économiques auraient été établis entre 1950 et 2010 et 
ǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ǳƴŜ ǇǊŞǎƻƳǇǘƛƻƴ ŘΩƻōǎƻƭŜǎŎŜƴŎŜ Řǳ ōŃǘƛ Ŝǘ ŘŜǎ ŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎΦ tŀǊƳƛ ŎŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ 
économiques 1 864 ha pourraient dater des 30 glorieuses et comportent donc des enjeux forts de 
renouvellement. 

 

Figure 54 : périodes ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ11 | t -e-d, 2025 

Face à cet enjeu de mutabilité et à la densité relativement faible des espaces économiques, il est 
ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘ ŘΩŞǘǳŘƛŜǊ ƭŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ pour approfondir la dureté foncière. 26% sont des 
Sociétés Civiles Immobilières (SCI), 20% sont directement rattachés à des activités industrielles, 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ƻǳ ŀǳǘǊŜǎ Ŝǘ мп҈ ǎƻƴǘ ŘŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ Řŀƴǎ ƭŜ ƎƛǊƻƴ ŘŜ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ŎŜ 
ǉǳƛ ǘŞƳƻƛƎƴŜ ŘΩǳƴ ǇŜǘƛǘ ŦƭǳȄ ŘŜ Ƴǳǘŀǘƛƻƴǎ. 

Mais le constat le plus intéressant est que 19% des propriétaires sont du ressort du public, ce qui est 
un enjeu à plusieurs titres : 

 
10 9ǎǇŀŎŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ǘŜƭǎ ǉǳΩƛƴǎŎǊƛǘǎ Řŀƴǎ ƭŜ ȊƻƴŀƎŜ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ 
11 Indicateur basé sur la date de construction du plus ancien bâtiment compris dans la TUP (fichiers fonciers) 

Périodes d'urbanisation
CL_DATAT ha Part

Avant 1880 640 2,02%

1880 - 1949 750 2,37%

1950 - 1979 1 864 5,89%

1980 - 2009 8 227 26,02%

2010 - 2022 5 865 18,55%

non renseigne 14 277 45,15%
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- Même si ces fonciers comportent une part de voirie cadastrée, ils hébergent aussi des 
ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ǎǳǇǇƻǊǘǎ ŀǳȄ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ǎǘƻŎƪŀƎŜΣ ǘǊŀƛǘŜƳŜƴǘǎ ŘƛǾŜǊǎΧ hƴ ŎƻƳǇǊŜƴŘ 
ici que les espaces économiques sont parfois assimilables à des équipements. Mais ils sont 
ŀǳǎǎƛ ǳƴŜ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ ŘΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝǘ Řǳ ōŃǘƛ ǇǳōƭƛŎ ǇƻǳǊ ŦŀƛǊŜ ƭŜ ǇǊŜƳƛŜǊ Ǉŀǎ ǾŜǊǎ 
ƭŀ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴΣ ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǎΣ Ŝǘ ƭŜ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘΩƛƳŀƎŜ ŘŜ ŎŜǎ 
espaces. Une ŀŎǘƛƻƴ ǇǳōƭƛǉǳŜ ƳŜƴŞŜ ŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ ŘΩaménagements et de constructions plus 
vertueux peut aussi avoir un rôle démonstrateur et faire effet de levier. 

- La maîtrise du foncier public est aussi un moyen de mettre en mouvement plus largement les 
ŜǎǇŀŎŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Řŀƴǎ ǳƴ ƧŜǳ ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝǘ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǘƛǊƻƛǊǎ Ł ƛƳŀƎƛƴŜǊΦ 

bƻǳǎ ŀƧƻǳǘŜǊƻƴǎ ǉǳŜ ун҈ ŘŜǎ ŜƳǇǊƛǎŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ƴŜ ŎƻƳǇǘŜƴǘ ǉǳΩǳƴ ǎŜǳƭ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜΣ ŎŜ ǉǳƛ ǇŜǳǘ 
aider à la mise en mouvement de ces espaces. 

Face aux enjeux de non-artificialisation des sols, de concurrence foncière entre les destinations 
induite, de préservation des territoires économiques en milieu urbain, les ZAE resteront le premier 
ŜǎǇŀŎŜ ǇƻǳǊ ƭŀ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜΦ  

Ces espaces sont occupés et actifs. Ils sont déjà pour partie « logistique ». Mais ils comportent 
ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ŘŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ ǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ǇƻǳǊ ǇǊŞǇŀǊŜǊ ǳƴŜ 
mutation stratégique à la mesure de ces enjeux et non pas au coup par coup et/ou  suivant des 
performances environnementales insuffisantes. 

 

Figure 55 : catégories de propriétaires des espaces économiques (fichiers fonciers) | t -e-d, 2025 

 

  

Catégories de propriétaires ha Part

Etat 746 2,36%

collectivite 5 158 16,31%

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 13,91%

activite commerciale 1 621 5,13%

activite autre 105 0,33%

sci 8 420 26,63%

personne physique 1 853 5,86%

prop complexe 999 3,16%

asso fonciere 8 0,03%

amenageur sem ou epf 880 2,78%

promoteur 251 0,79%

investisseur 3 338 10,56%

personne morale autre 2 268 7,17%

transport 257 0,81%

reseau 171 0,54%

pas de proprietaire 53 0,17%
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6. Identification des gisements fonciers et 

immobiliers 

/ŜǘǘŜ ǎŜŎǘƛƻƴ ŘŞŎǊƛǘ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ǇƻǳǊ ƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ŘŜǎ ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ ŦƻƴŎƛŜǊǎ Ŝǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊǎ 
en vue de répondre aux besoins logistiques. 

Établir une base de données foncière pour la recherche de gisements logistiques en Pays-de-La-Loire, 
ƛƳǇƭƛǉǳŜ Ł ƭŀ Ŧƻƛǎ ŘŜ ŎƻǳǾǊƛǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ǊŞƎƛƻƴŀƭ Ŝǘ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎŜǊ ŘΩǳƴŜ ǳƴƛǘŞ ŘŜ ǊŞŦŞǊŜƴŎŜ 
foncière. De même que pour la base des établissements logistiques existants, la table TUP des fichiers 
fonciers produite par le CEREMA a été utilisée comme base géomatique de la base de données. 
Certaines données de la base « TUP » ont également été exploitées. 

/ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŀǇǇǊƻŎƘŜǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ǎƻǳǎ ƭΩŀƴƎƭŜ ŘŜ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΣ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ŝǘ 
ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀƭŜǎ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜ ŘΩƛƴǘǊƻŘǳƛǊŜ ŘŜǎ ƴŀǘǳǊŜǎ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ŀǳȄ ŘƻƴƴŞŜǎ 
purement foncières et également suivant des agrégations géographiques adaptées à ces 
problématiques. Aussi un travail préalable à la construction de la base de données dite « source » a 
été effectué de manière à caractériser les espaces suivant des critères de sensibilité environnementale, 
de densités humaines ou encore de hiérarchie des aires urbaines dans le système territorial régional 
et suivant des périmètres adaptés : administratifs (intercommunaux, communauxΧύ ou liés à la 
géographie physique comme les périmètres de gestion environnementale par exemple. Ces données 
ont été ensuite rapportées à la TUP dans la base de données dite « source ». 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ ǳƴŜ ōŀǎŜ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ŘŜǎ ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ ǳǊōŀƛƴǎ ǇƻǳǊ ŘŜ 
futurs établissements logistiques implique une approche qui intègre également la manière dont ces 
gisements pourront être mobilisés. La production du foncier suit en effet plusieurs chemins 
ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭǎ ǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ Ŝƴ ŀƳƻƴǘ ŀŦƛƴ ŘŜ ŎŀƭƛōǊŜǊ ƭŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǇŜǊǘƛƴŜƴǘǎ ǇǊƻǇǊŜǎ ŀǳȄ 
ŦƻƴŎƛŜǊǎ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞǎ όǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎΣ ǘŀƛƭƭŜΣ ŘǳǊŜǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΧύΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ de poser les bases de leur 
mobilisation : Opératioƴǎ ǇǳōƭƛǉǳŜǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ŘŜǎ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜǎ ƻǳ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ 
foncière plus globale au travers des outils de planification par exemple. Lƭ ǎΩŀƎƛǘ Ŝƴ ŜŦŦŜǘ ŘŜ préparer la 
ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘΩǳƴŜ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŘŜ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜ ǳǊōŀƛƴŜ ǇǳōƭƛǉǳŜΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ŘŜ ŎŀŘǊŜǊ ƭŜǎ ƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜǎ 
privées (voir Cartographie des outils et acteurs de la mobilisation du foncier en annexe). 

[ΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ ƭŀ ¢¦t ǊŜǎǘŜ ƭΩǳƴƛǘŞ ŘŜ ǊŞŦŞǊŜƴŎŜ ŀǾŜŎ ƭŜ ƭŀǊƎŜ ǇŀƴŜƭ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ƛǎǎǳŜǎ ŘŜǎ ŦƛŎƘƛŜǊǎ 
ŦƻƴŎƛŜǊǎΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŘŜǳȄ ǳƴƛǘŞǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ ŀȅŀƴǘ ƭŜǎ ƳşƳŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ƴΩŞǾƻƭǳŜǊƻƴǘ ƻǳ ƴŜ 
seront pas mobilisées de la même manière suivant leur occupation bâtimentaire ou fonctionnelle et 
selon leur situation au sein du système urbain. Aussi, il devient nécessaire de caractériser le tissu 
ǳǊōŀƛƴ Řŀƴǎ ƭŜǉǳŜƭ ŎŜǘǘŜ ǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ǎΩƛƴǎŝǊŜ : formes urbaines, qualités du bâti, occupations, 
positions Řŀƴǎ ƭŜǎ ǎȅǎǘŝƳŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ Ŝǘ ƭŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǘȅǇŜǎ ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴǎ όŘŜǇǳƛǎ ƭŜ ƘŀƳŜŀǳ 
ƧǳǎǉǳΩŀǳȄ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴǎ ƳŀƧŜǳǊŜǎ ƻǳ ŘŜ ǘŀƛƭƭŜǎ ƛƴǘŜǊƳŞŘƛŀƛǊŜǎύΦ 

Cette caractérisation des tissus urbains est très utile car elle permet de cibler les espaces propices à 
ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ ǎǳƛǾŀƴǘ ŘŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŀŘŀǇǘŞǎ ŀǳȄ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ōŜǎƻƛƴǎ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎΦ 5Ŝǎ 
ōŀǎŜǎ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭŜǎ ƻǳ Ǉƭǳǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŜȄƛǎǘŜƴǘ Ŝǘ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ŘΩƻōƧŜŎǘƛǾŜǊ ƭŀ ƴŀǘǳǊŜ ǳǊōŀƛƴŜ 
ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎΦ ! ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ǊŞƎƛƻƴŀƭŜΣ ƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩǳǘƛƭƛǎŜǊ о ǘȅǇŜǎ ŘŜ ǎƻǳǊŎŜǎ ǇƻǳǊ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜǊ ƭŜǎ 
tissus :  

- /ƻǊƛƴŜ [ŀƴŘ /ƻǾŜǊ ό/[/ύ Ŝǎǘ ǳƴŜ ōŀǎŜ ǉǳƛ ŀ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŘŜ ŎƻǳǾǊƛǊ ǘƻǳǘ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŜǳǊƻǇŞŜƴΣ 
Ƴŀƛǎ ƴΩŜǎǘ ǇŜǳǘ-être pas suffisamment précise, en matière de formes urbaines notamment. 

- La base nationale OCSGE (occupation du sol à grande échelle) est une base qui est intéressante 
ǇƻǳǊ ǊŜƴǎŜƛƎƴŜǊ ƭΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎ Ŝǘ ƭŜǎ ǳǎŀƎŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀǳȄΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŜƭƭŜ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ Ǉŀǎ 
ŘΩŀǇǇǊƻŎƘŜǊ ƭŜǎ ŦƻǊƳŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎΦ !ƛƭƭŜǳǊǎ ǉǳΩŜƴ tŀȅǎ-de-la-[ƻƛǊŜΣ ŘΩŀǳtres bases existent qui 
mixent destination du sol et morphologie urbaine (ex Υ [Ŝ aƻŘŜ ŘΩhŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Řǳ {ƻƭ Ŝƴ LƭŜ-de-
France). 
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- [Ŝ ȊƻƴŀƎŜ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ƭŁ ŘŜ ƭŀ ǎƻǳǊŎŜ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ƭŀ Ǉƭǳǎ ǇŜǊǘƛƴŜƴǘŜ 
ŎŀǊ ŜƭƭŜ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŀ ƳƻǊǇƘƻƭƻƎƛŜ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ƭŜǎ ƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴǎ Řǳ ǎƻƭ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ Ŝǘ ǇǊŞǎŜƴǘŜ 
ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŘŜ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ όŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ ŘŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ ȊƻƴŜǎ Ŝǘ des règlements) les 
ƛƴǘŜƴǘƛƻƴǎ ǇǳōƭƛǉǳŜǎ ŎƻƻǊŘƻƴƴŞŜǎ ǎǳǊ ŎŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ όǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǎǎŜ ŘŜ ǇǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴΣ 
ŘΩƛƴǘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ Ǉƭǳǎ ŀƳōƛǘƛŜǳȄύΦ 

[Ŝ ȊƻƴŀƎŜ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǎǘ ƭŀ ǎƻǳǊŎŜ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ǉǳƛ ŀ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳŜΦ .ƛŜƴ ǉǳŜ ŎŜǘǘŜ 
ŀǇǇǊƻŎƘŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ŘŜ ǊŞŜƭƭŜǎ ƭƛƳƛǘŜǎ ŎƻƳƳŜ ǳƴŜ ŎƻǳǾŜǊǘǳǊŜ Ǉŀǎ ǘƻǳǘ 
à fait exhaustive du territoire (non prise en compte du territoire des infrastructures ou des territoires 
couverts par des cartes communales), des problématiques de mise à jour, ou encore un besoin de 
ƴƻǊƳŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘκƻǳ ŘΩƛƴǘŜǊǇǊŞǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ Ǉŀǎ ǘƻǳƧƻǳǊǎ ŀƛǎŞŜ12Σ ŜƭƭŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ 
ƳŀƧŜǳǊ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ǳƴŜ ŀǊǘƛŎǳƭŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ŘƛǾŜǊǎŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ ƻǳ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜǎ Ŝǘ ƭΩƻǳǘƛƭ 
ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ ŘŜǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ǉǳΩŜǎǘ ƭŜ t[¦LΦ 

/ŜǘǘŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǇƻǎŜ Řŝǎ ƭΩŀƳƻƴǘ ƭŜǎ ōŀǎŜǎ ŘΩǳƴ ŘƛŀƭƻƎǳŜ ŀǾŜŎ ƭŜǎ 
instances et acteurs potentiellement impliqués dans la production urbaine. 

 

La base de données « gisements » et ses composantes 

Un gisement foncier affecté à la logistique (ou à tout autre chose) ne peut être identifié sans critères 
objectifs eux-mêmes résultant de choix techniques ou plus politiques. 

Une stratégie générale, telle que le ZAN par exemple, peut se traduire par des stratégies urbaines 
locales très différentes suivant les natures de territoires et suivant les cultures urbaines locales. 
Certains EPCI pourront choisir de densifier modérément mais sur une variété de types de zones 
ǳǊōŀƛƴŜǎΦ 5ΩŀǳǘǊŜǎ ǇǊƛǾƛƭŞƎƛŜǊƻƴǘ une densification accrue mais sur des espaces plus resserrés et ciblés. 

5ŝǎ ƭƻǊǎΣ ƛƭ ƴŜ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ŜƴǾƛǎŀƎŞ ƭŀ Ŏƻƴǎǘƛǘǳǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ōŀǎŜ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ǊŜŎŜƴǎŀƴǘ ŘŜǎ ƎƛǎŜƳŜƴǘǎ 
fonciers à proprement parler, ces derniers ne restant que des potentiels à mobiliser sans stratégie 
territoriale déclinée. 

Pour cette raison, nous proposons une base de données de fonciers renseignés selon différents 
critères, qui combinés ǇŜǊƳŜǘǘǊƻƴǘ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ ƻǳ ŘΩƛƴǎǘǊǳƛǊŜ ŘŜǎ stratégies territoriales à différentes 
échelles. 

La base de données jointe au rapport est composée de : 

- cinq tables de données attributaires thématiques (tables TERRIT, MORPHO, MUTA, LOGI et 
Classes et Indices),  

- une table de synthèse qui présente ces données sous formes de classes Ŝǘ ŘΩƛƴŘƛŎŜǎ et qui est 
la table de référence pour filtrer les gisements 

- un tableau de « scores η ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŀǘǘǊƛōǳŜǊ ŘŜǎ ƴƻǘŜǎ Ł ŎƘŀǉǳŜ ŎƭŀǎǎŜ Ŝǘ ǉǳƛ Ŝǎǘ ǎǳǎŎŜǇǘƛōƭŜ 
ŘΩŞǾƻƭǳŜǊ ǎǳƛǾŀƴǘ les stratégies 

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

- Plusieurs tables « gisements » qui sont des exemples de filtrages 
- Un tableau ou dictionnaire qui explicite les champs et classes de la base de données 

 
12 Les types de zones (CL-DU dans la base) présentées dans la base de données ne sont pas « exactes » et il est 
préconisé de la reprendre dans les travaux ultérieurs. Elles ont en effet été produites de manière semi-
ŀǳǘƻƳŀǘƛǎŞŜ Ŝƴ ǾǳŜ ŘΩƛƭƭǳǎǘǊŜǊ ƭΩŀǇǇǊƻŎƘŜ souhaitable. 
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Figure 56 : schéma de construction de la base de données et de son utilisation potentielle | t -e-d, 2025 

[Ŝǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ǎƻǳǊŎŜǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ǊŜŎǳŜƛƭƭƛŜǎ Ŝƴ ǾǳŜ ŘΩŀƭƛƳŜƴǘŜǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ǉǳƛ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ¢¦t 
des fichiers fonciers. Elles proviennent de sources différentes et suivent des périmètres variés qui ont 
été utilisés pour renseigner les tables thématiques par requêtes spatiales sur les TUP.  

{ŜǳƭŜǎ ƭŜǎ ¢¦t ŀǇǇŀǊǘŜƴŀƴǘ Ł ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ƻƴǘ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳŜǎ. Les 
TUP correspondant aux zones ENAF (espaces naturels, agricoles et forestiers), aux zones AU, aux zones 
protégées dans les PLUI au titre du patrimoine naturel13 et aux fonciers correspondants aux réseaux 
de transport ont été supprimées. 

 

La table TERRIT 

 

Figure 57 : extrait de la base TERRIT | t -e-d, 2025 

 
13 Quand cela était mentionné dans le champ « libelong »de la base « DU η Řǳ DŞƻǇƻǊǘŀƛƭ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ 


























































