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​Réalisation d’un guide pour une meilleure connaissance des ZAE et de leur capacité 

Au-delà de l’inventaire des ZAE : mieux qualifier les espaces 

Les thèmes et enjeux analysés au sein des ZAE 
Quelles sources, quelles données, quels indicateurs, quelle(s) méthode(s) ?

Aller vers un observatoire, quelles étapes et méthodes ..
✓ Mieux qualifier le foncier en ZAE et les enjeux liés, quels indicateurs ? (maitrise, 

intensification, mixité, ENR, etc.) 
✓ Comment aller vers une estimation théorique d’un potentiel de densification / 

intensification à l’heure de la sobriété foncière ?

Une animation, un outil, des partenariats, etc..
✓ Une stratégie de développement économique à confronter et prendre en compte 

dans un dispositif pérenne d’observation
✓ Un observatoire qui anime l’écosystème local 



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Caractérisation et dynamiques en ZAE 

Quelles entreprises sont 
implantées en ZAE ?

Sources de données : SIRENE, Dev Eco, CAPFI, SFE
Nombre d'établissements selon les secteurs d'activité, année 
de création, etc.
Dynamiques entrepreneuriales : création, cessation 

Limites : 
- Toutes les entreprises n’ont pas de réalités économiques 

(SCI, AE, etc.)
- la géolocalisation automatique des entreprises  
- localisation sur voirie         parcelle ou bâtiment

L’emploi en ZAE ? 

Sources de données : demande d’accès GIP-MDS API Entreprise ; 
convention URSSAF au sein de périmètres ; SFE carroyage ;
tranches d'effectifs salariés SIRENE

 Relier les entreprises aux effectifs salariés ; avoir 
un suivi dans le temps des dynamiques 

# d’emplois salariés au sein de la ZAE, dynamique
% des emplois de l’EPCI implantés en ZAE 



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Caractérisation et dynamiques en ZAE 

Quelle spécialisation économique de la ZAE ? 

Fonction de la nature des emplois et de leurs volumes 
par secteur d’activité – codes NAF reliés aux établissements
X% des emplois tertiaires/industrie/etc. 
(sources : Sud Foncier Eco – CCI)

Fonction de la nature des locaux d’activité et de leur surface 
(source : Fichiers fonciers) – localisation au bâtiment fiable
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​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Caractérisation du foncier 

Comment observer un bâtiment ?

Surface de la parcelle – enjeux de densification/extension
Le bâti (dur et/ou léger) et son emprise au sol : CES
(source :  cadastre )
Propriétaire de la parcelle -> unités foncières (source : Fichiers 
Fonciers)

Son âge – enjeux de requalification/rénovation 
Attention cette information est renseignée à la parcelle et non 
au bâtiment (fiabilisation terrain)
(source : Fichiers Fonciers)

Sa hauteur – enjeux de densification verticale (source BD TOPO)
Attention des hauteurs non renseignées : à fiabiliser par des data 
complémentaires (MNS – RGE ALTI) et terrain



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Analyse foncière

Foncier public

Foncier privé
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Première approche de l'organisation du parcellaire et de la dureté foncière avec :

• Le morcellement du foncier, la taille et la morphologie des parcelles

• Les types de propriétaires 

• Le nombre de propriétaires se partageant la propriété des parcelles

• Le nom et l'état civil du ou des propriétaires en cas d'accès aux Fichiers Fonciers non 
anonymisés

Quelle organisation ? Quelle dureté foncière ?



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Les dynamiques immobilières et foncière

Quelles dynamiques constructives ?

Source des données : SITADEL

Analyse des autorisations 
d'urbanisme : permis de 
construire autorisés, par sdp et 
destination, permis d'aménager, 
permis de démolir...

Quelles dynamiques marchés fonciers et immobiliers ?

Source des données : DV3F

Analyse des transactions : 
volumes, prix, vendeurs et 
acquéreurs...

Permet d’analyser en rétrospective les dynamiques récentes de la zone, et en prospective d’éventuels mouvements à venir.

Des données à géolocaliser
Autorisation ≠ réalisation

Souvent pas assez de 
références pour calculer 
des prix moyens



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Quels usages du foncier ? 
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Quelle organisation spatiale des activités ?

Sources de données : 
Fichiers Fonciers

Analyse des différents types 
de locaux :

-Quelle dominante ?

-De la mixité ? Quelle 
répartition spatiale ? Sources des données : Fichiers Fonciers, BPE...

Analyse de la présence d'autres fonctions dans la zone : 

- Y a-t-il du logement ? Des équipements ?

Quelles autres fonctions ?
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=> La présence de mixité, économique ou non économique, notamment en attirant du public, des clients, des habitants, peut 
générer des conflits d'usages, de la concurrence dans l'accès au foncier, etc.



Quels usages du foncier ? 

​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Quelle place au stationnement ?

Source des données : aucune

Créer la donnée : orthophoto, relevé 
terrain, openstreetmap etc.

Catégoriser les types de stationnement 
et estimer les places

  x% de la ZAE occupée par du 
stationnement surfacique

% du stationnement artificialisé 
(OCSGE)

Et les espaces végétalisés ?

Source des données : OCSGE

Identifier des espaces de 
nature, verts, végétalisés au 
sein des ZAE. 

        ilots de fraicheurs.

         Part des espaces 
végétalisés au sein des ZAE.

Inversement : identification 
des espaces artificialisés 



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Environnement et accessibilité

Quelle exposition aux risques ?

De la surchauffe urbaine ?

Landsat 8, traitements AUPA

Source des données : PPR, documents d'urbanisme, études locales...

Analyse des risques pouvant impacter les biens et personnes, et des contraintes de constructibilité 
induites.

Les PPR ne couvrent pas tous les territoires
Tous les risques ne sont pas étudiés partout
De nombreuses études locales ne sont pas accessibles

Source des données : Images satellite Landsat 8

Analyse des données de température au sol, en période de pc de chaleur, pour identifier les 
îlots de chaleur urbains

Des images gratuites, mais peu d'images satellites prises au bon moment et sans nébulosité
Une faible résolution des images (100m)
Des traitements complexes



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Environnement et accessibilité

Quelle exposition au bruit ?

Cartographie de Bruit Stratégique, Métropole 
AMP

ICAIR365, Atmosud

Source des données : Cartographies des Cartes de bruit stratégiques (CBS) et des Plans de Prévention du Bruit 
dans l'Environnement (PPBE), Indicateur Lden 

Analyse des niveaux de bruit dans les ZAE, identification des zones exposées à des niveaux sonores dépassant 
les seuils réglementaires.

Les cartes de bruits ne sont pas disponibles sur l'ensemble du territoire.

Quelle qualité de l'air ?
Source des données : Indice cumulé de l'air ICAIR 365 (Atmosud)

Superposition des périmètres de ZAE avec la cartographie ICAIR 365, afin de déterminer la 
qualité de l'air de la zone.



​A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Environnement et accessibilité
Quelle accessibilité en transports en commun ?

G
TF

S,
 tr

ai
te

m
en

ts
 A

ga
m

Source des données : GTFS (General Transit Feed Specification)

Analyse des niveaux d’accessibilité à la maille en prenant en compte :

- Le nombre de réseaux : métro, tramway, bus…
- Le nombre de lignes
- Le nombre de passages
- l’heure de début
- l’heure de fin

Des données complexes à manipuler
Pas d'information sur la qualité du service

Quelle accessibilité aux infrastructures de transport ?

Sud Foncier Eco propose, pour toutes les ZAE du territoire régional, un calcul du temps de trajets vers les 
principales infrastructures de transport (bretelle d'autoroute, aéroport, gare)



​B - Estimer un potentiel de densification à l’heure de la sobriété foncière

La recherche de gisements fonciers



​B - Estimer un potentiel de densification à l’heure de la sobriété foncière

La recherche de gisements fonciers



​B - Estimer un potentiel de densification à l’heure de la sobriété foncière

La recherche de gisements fonciers

Photo
interprétation

Visite terrain Validation avec les 
partenaires



La recherche de gisements fonciers

Enrichir Catégoriser, 
prioriser

Photo
interprétation

Visite terrain Validation avec les 
partenaires

​B - Estimer un potentiel de densification à l’heure de la sobriété foncière



La recherche de gisements fonciers

Enrichir Catégoriser, 
prioriser

STRATEGIE 
FONCIERE

MOBILISATION 
DES GISEMENTS

Photo
interprétation

Visite terrain Validation avec les 
partenaires

​B - Estimer un potentiel de densification à l’heure de la sobriété foncière



​C - Vers une dynamique d’observatoire

La mise en place d'un dispositif d'observation se veut :

- Pérenne dans le temps pour évaluer les dynamiques à œuvre, mettre à jour les éléments ;

- Partagé : avoir une vision commune des espaces d'activité ;

- Collaboratif : en identifiant les acteurs qui partagent des objectifs communs sur un périmètre donné ;

- Communiquant : valoriser les résultats, les enjeux et les potentiels d'amélioration auprès des partenaires.

Et a vocation à :

- Identifier les besoins, projets des collectivités pour mieux comprendre les enjeux des territoires ;

- Identifier les besoins des entreprises ; 

- Connaitre les contraintes ;

- Tendre vers de l'opérationnel : passer de l'observation à la mise en œuvre d'actions.



MERCI POUR VOTRE ATTENTION 

RETROUVEZ NOS ÉTUDES ET NOTRE OFFRE DE SERVICES SUR NOTRE SITE 

https://connaissance-territoire.maregionsud.fr
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