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L'observation des ZAE :
qguelles données, quels indicateurs, quelles méthodes ?

Séminaires de I'observation territoriale
Observer les ZAE : quels profils pour quels potentiels ?
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Réalisation d’un guide pour une meilleure connaissance des ZAE et de leur capacité

Au-dela de Uinventaire des ZAE : mieux qualifier les espaces

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

Comment mieux qualifier le foncier en ZAE et ses enjeux liés ?

Quelles sources, guelles données, guels indicateurs, guelle(s) méthode(s) 7

Le foncier : quels profils en ZAE?
Occupation des locaux

= Fichiers Fonciers
= Variables : Décomposition des surfaces des locaux

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

local {atelier, bureau, magasin....).

. e pe . e ey s cal (2 su,m - .
|ntenS|flcat|0n, mIXIte’ EN R’ etc.) jzlc_tci:i?;:_s locaux disposant de surfaces de locaux
Regroupement des locaux par type de local d'activit,

v Comment aller vers une estimation théorique d’un potentiel de densification / Zomme desaurfaces e ocau dectiis, pul restiuton
intensification a Uheure de la sobriété fonciere ?

Lunité fonciere.

La bonne manipulation des Fichiers Fonciers nécessite
e une bonne maitrise des SIG.

Les données ne sont accessibles qu'aux ayant droits des u 'f“'l' =

dennées fonciéres (services de UEtat, collectivités. ). =

Dureté fonciére

@ Fichiers Fonciers anonymises, Fichiers Fonciers non anonymisés
W \zriables : Catégories de proprietaires, nombre de comptes propriétaires, denomination du
- proprigtaire

Utilisation des donnees des Fichiers Fonciers pour obtenir un premier apergu de la durete fonciére
n potentielle d'une zone d'activite.

Une animation, un outil, des partenariats, etc..
v" Une stratégie de développement économique a confronter et prendre en compte llest notomment possible dobserver: _ _
" pparinant 3 s somsbrecs ropriaes ouforte conoeniraten da & popt
dans un dispositif pérenne d’observation - LEatypes de roprctaires o presence llnciet maiee por e public personnes morles,

personnes physigues...).
M H M L ~ - Le nombre de propriétaires se partageant la propriété des parcelles (un seul proprietaire, ou
v" Un observatoire qui anime l’écosystéme local Dlusiours ropHStares n rineion.des Mk proprStei et t s usufmgare. .
- Le nom et l'stat civil du ou des proprigtaires en cas d'acces aux Fichiers Fonciers non anonymises.

La bonne manipulation des Fichiers Fonciers nécessite une bonne maitrise des SI1G.

Les donnees ne sont accessibles qu'aux ayant droits des données fonciéres (services de 'Etat,
collectivites,..).

Les fichiers fonciers non anonymisés ne permettent d'identifier que les proprietaires publics.



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

Caractérisation et dynamiques en ZAE

Sources de données : SIRENE, Dev Eco, CAPFI, SFE ) o
; . L, ; Année de création
Nombre d'établissements selon les secteurs d'activité, année des établissements

de création, etc.
. . , . 5 Avant 2000
Dynamiques entrepreneuriales : création, cessation
de 2000 & 2005

Limites : o de 2010 & 2017
Toutes les entreprises n‘ont pas de réalités économiques d " depuls 2018

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

Quelles entreprises sont
implantées en ZAE ? *
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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 — CCl)

Fonction de la nature des locaux d’activité et de leur surface
(source : Fichiers fonciers) — localisation au batiment fiable

L’occupation des locaux

. Atelier / industrie . Commerce
. Entreposage Autre

Bureau

Fichiers Fonciers 2024, traitement AUPA

Des ZAE a dominantes ..
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A - Qualifier les ZAE : quels enjeux ? Quelles données ?

Caractérisation du foncier

Comment observer un batiment ?

-~

Surface de la parcelle — enjeux de densification/extension

Le bati (dur et/ou léger) et son emprise au sol : CES

(source : cadastre)

Propriétaire de la parcelle -> unités foncieres (source : Fichiers
Fonciers)

Son age — enjeux de requalification/rénovation

Attention cette information est renseignée a la parcelle et non
au batiment (fiabilisation terrain)

(source : Fichiers Fonciers)

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

Avant 1990
1990 - 1999
2000 - 2009
2010 - 2019
. 2020 et apres

Nen renseigné

Mo
3-6m
6 -9m
9-12m
12-13m

Mon renseigné



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

Analyse fonciere

Quelle organisation ? Quelle dureté fonciére ?
U SR

Source des données : Fichiers Fonciers

Premiere approche de |'organisation du parcellaire et de la dureté fonciere 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 |'état civil du ou des propriétaires en cas d'acces aux Fichiers Fonciers non
anonymisés

Fichiers Fonciers 2024, traitement AUPA

Foncier public

- Foncier privé



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

Les dynamiques immobilieres et fonciere

Quelles dynamiques constructives ?

(9§

Source des données : SITADEL

Analyse des autorisations

> d'urbanisme permis de
“ construire autorisés, par sdp et
destination, permis d'aménager,

s

“‘ A Autorisation # réalisation

-~

permis de démolir...

Des données a géolocaliser

Quelles dynamiques marchés fonciers et immobiliers ?

Source des données : DV3F

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

Souvent pas assez de
références pour calculer
des prix moyens

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



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

Quels usages du foncier ?

Quelle organisation spatiale des activités ?

\v ;
2 /
X

Sources de données :
Fichiers Fonciers

Analyse des différents types
de locaux :

-Quelle dominante ?

Quelles autres fonctions ?
-De la mixité ? Quelle

répartition spatiale ?

Sources des données : Fichiers Fonciers, BPE...

Fichiers Fonciers 2024, traitement AUPA

» Atelier / industrie . Corhm.érce
Entreposage Autre
Bureau

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

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

Fichiers Fonciers 2024,
traitement AUPA

Logements
- Locaux d'activité

=> 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 I'acces au foncier, etc.



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

Quels usages du foncier ?
Quelle place au stationnement ?

. ASource 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 Et les espaces végétalisés ?
stationnement surfacique . )
g ) o ) Gk Source des données : OCSGE
11 ‘ % du stationnement artificialisé N\ \/7 h
Lac F (OCSGE) A W " Identifier des espaces de

parking surfacique parking souterrain J ‘\ 1" ¢ | nature, verts, végétalisés au

parking couvert parking silo 7 \ %x . ) seindes ZAE.
g oy 6% > <
T - \’% % ilots de fraicheurs.

y B . @
v: \ S Part des espaces

végetalisés au sein des ZAE.

Inversement : identification
des espaces artificialisés



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

Environnement et accessibilité

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

De la surchauffe urbaine ?

Source des données : Images satellite Landsat 8

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

»
& = N
7 ﬁ” ﬁ &
-

A L‘énHSat 8, traiteent AUPA )




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

Environnement et accessibilité

Quelle exposition au bruit ?

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

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

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

Cartographie de Bruit Stratégique, Métropole
AMP

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

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

ICAIR365, Atmosud



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

Environnement et accessibilité

Quelle accessibilité en transports en commun ?

=

f,ﬁ Source des données : GTFS (General Transit Feed Specification)

|
-2
m

L« & Analyse des niveaux d’accessibilité a la maille en prenant en compte :
£
t S - Le nombre de réseaux : métro, tramway, bus...
P L, & - Le nombre de lignes
§ - Le nombre de passages
A - 'heure de début
, o § = - ’heure de fin
| . G)
Des données complexes a manipuler
Carroyage niveau de desserte r . ey 7 .
(nombre de passages gares et TC) Pas d'information sur la qualité du service
Bl 1-25
25-100
100 - 250
250 - 500 Accessibilité
500 - 3895
Desserte en transport en commun ouli
Quelle accessibilité aux infrastructures de transport ? Temps de trajet en voiture vers :
. . L. . Aéroport Gare Autoroute
Sud Foncier Eco propose, pour toutes les ZAE du territoire régional, un calcul du temps de trajets vers les P
. . : , 1n
principales infrastructures de transport (bretelle d'autoroute, aéroport, gare) “'I:‘ m TW
(;g km) ~ 2 km
i ’"’”t 9 km (2 min)
ergpm (11 min) Pas
M e." Aix-en- de
HESOR Provence nom

Provence



B - Estimer un potentiel de densification a I’heure de la sobriété fonciere

Larecherche de gisements fonciers

BASES DE DONNEES REMONTEES DE TERRAIN
La mobhilisation de bases de données permet Chaque travail d'inventaire doit faire
lidentification des gisements fonciers et l'objet de vérification «terrain», d'enquéte
contribue au repérage des friches. (déplacements sur site et/ou confrontation

a la connaissance des acteurs terrain).

/\

QUALIFICATION
REPERAGE Enrichir le repérage avec
Identification des terrains des inforr_nation; surla
non bétis en zone urbaine, morp_hologle du site, sur la
puis exclusion des parties propriété, sur les potentiels
non constructibles liées aux mouvements en courfs (vente,
différentes contraintes de permis de construire...).
constructibilité. Catégoriser ou prioriser les

potentiels fonciers.

5/

VERIFICATION

Le repérage avec les bases de données fournit des
résultats soumis a une marge d'erreur importante.
La vérification est impérative pour les fiabiliser
via plusieurs moyens : photo-interprétation,
recherches web ou documentaires, visite de
terrain, mobilisation des acteurs locaux....




B - Estimer un potentiel de densification a I’heure de la sobriété fonciere

Larecherche de gisements fonciers

BASES DE DONNEES

La mobhilisation de bases de données permet
lidentification des gisements fonciers et
contribue au repérage des friches.

Estimer un potentiel de densification a I’heure de la sobriété fonciere

La recherche de potentiels

9» .Le foncier actuel Les contraintes
Les\unités / risques
foncikresou O EHEPEIAERLRECES o
parce[‘les non -

baties . .+ PPRI
1 e
- Vérification si PC, ! PPRIF
projets, etc. 7 EBC
1 B )
p . Aléats
\ ’

\ /.
Hauteur batiment

CES

Logements / locaux

PC en cours/ récent

Positionnement du  béti
dans la parcelle

.~

/ - \
Les zonages et !/ Un potentiel
régles PLU / PLUi ! théorique
! )
" Possibilité de densifi :
= Identification des différents zonages .I ossioliite de densitier par
" ) Hautedr
au sein des ZAE, par PLU : .
P Lz CES
- Caractérisation des €lements Les?. -
de constructibilité )
(hauteur/CES) .
Les destinations (autorisée, '
sous contrainte, interdites) ]

Surface potentielle &

densifier — critéres de filtre -

& adapter aux besoins des
9 territoires
ra Dureté fonciére
Réglementation PLU plus

* = .~ fines

Vérification terrain

REPERAGE

Identification des terrains
non béatis en zone urbaine,
puis exclusion des parties
non constructibles liges aux
différentes contraintes de
constructibilité.

REMONTEES DE TERRAIN

Chaque travail d'inventaire doit faire
lobjet de vérification «terrain», d'enquéte
(déplacements sur site et/ou confrontation
ala connaissance des acteurs terrain).

— — 09

QUALIFICATION

Enrichir le repérage avec
des informations sur la
morphologie du site, sur la
propriété, sur les potentiels
mouvements en cours (vente,
permis de construire..).
Catégoriser ou prioriser les
potentiels fonciers.

5/

VERIFICATION

Le repérage avec les bases de données fournit des
résultats soumis a une marge d'erreur importante.
La vérification est impérative pour les fiabiliser
via plusieurs moyens : photo-interprétation,
recherches web ou documentaires, visite de
terrain, mobilisation des acteurs locaux....



B - Estimer un potentiel de densification a I’heure de la sobriété fonciere

Larecherche de gisements fonciers

BASES DE DONNEES

La mobilisation de bases de données permet Chaque travail d'inventaire doit faire
lidentification des gisements fonciers et
contribue au repérage des friches.

La recherche de potentiels S
\
9 .Le foncier actuel Les contraintes Les zonages et / Un po}ontlol
v régles PLU / PLUI ! théorique
’
< /' Possibiité do densiior par
ation dos diffé ngos . it
CES |
Los2. +

Ledynités i risqu
foncieres ou daptey

« PPRI

, PPRIF
/ EBC

Aldats

Hauteur batiment
ces

J\bsaiix Réglemantation PLU plus
+ # fines

Viritication terrain

Lo
P
P J bt
d

Photo Visite terrain
interprétation partenaires

—e By 2

Validation avec les

REMONTEES DE TERRAIN

a la connaissance des acteurs terrain).

— — 00
N QUALIFICATION

REPERAGE Enrichir le repérage avec
des informations sur la
morphologie du site, sur la
propriété, sur les potentiels
non constructibles liées aux mouvements en cours (vente,
différentes contraintes de permis de construire..).
constructibilite. Catégoriser ou prioriser les
potentiels fonciers.

5/

VERIFICATION

Le repérage avec les bases de données fournit des
résultats soumis a une marge d'erreur importante.
La vérification est impérative pour les fiabiliser
via plusieurs moyens : photo-interprétation,

: recherches web ou documentaires, visite de

b terrain, mobilisation des acteurs locaux....

Identification des terrains
non béatis en zone urbaine,
puis exclusion des parties

{92 audat

lobjet de vérification «terrain», d'enquéte
(déplacements sur site et/ou confrontation



B - Estimer un potentiel de densification a I’heure de la sobriété fonciere

Larecherche de gisements fonciers

REMONTEES DE TERRAIN

Chaque travail d'inventaire doit faire
lobjet de vérification «terrain», d'enquéte
(déplacements sur site et/ou confrontation
a la connaissance des acteurs terrain).

BASES DE DONNEES

La mobilisation de bases de données permet
Iidentification des gisements fonciers et
contribue au repérage des friches.

W~

/\ 00

QUALIFICATION

Larecherche de potentiels R R E P E' R A G E . )
9- .Le foncier actuel Les contraintes Les zonages et ‘,’ Un potentiel En"c.hlr le rEPera ge avec
o e Lo I L i Identification des terrains des informations sur la
parcetos non 2 ™" anifcaiondos aitbanta onages ./ POOU o donsitr oo

« PPRI
4
© PPAIF

morphologie du site, sur la
propriété, sur les potentiels
mouvements en cours (vente,
permis de construire..).

non béatis en zone urbaine,

puis exclusion des parties
non constructibles liges aux

différentes contraintes de

bities.

CES |

|
Vérification si PC, .

projatslote K —
' ’ s Los destinations (autoriade,
\ by e sous contrainte, interdites)

\

{hauteur/CES)

G constructibilité. Catégoriser ou prioriser les
= sl potentiels fonciers. P
Logements / locaux Réglementation PLU plus . . a e Orlser
Enrichir .g . ’
prioriser

E_
B_
=

VERIFICATION

Le repérage avec les bases de données fournit des
résultats soumis a une marge d'erreur importante.
La vérification est impérative pour les fiabiliser
via plusieurs moyens : photo-interprétation,
recherches web ou documentaires, visite de
terrain, mobilisation des acteurs locaux....

T =
Al e §00 audativer

Photo Visite terrain
interprétation

Validation avec les
partenaires



B - Estimer un potentiel de densification a I’heure de la sobriété fonciere

Larecherche de gisements fonciers

BASES DE DONNEES

La mobilisation de bases de données permet
Iidentification des gisements fonciers et
contribue au repérage des friches.

Larecherche de potentiels

’ N
9. v Ee foncier actuel Les contraintes Les zonages et ./ Un potentiel
Loynités /risques régles PLU / PLUI ! théorique
fonaiéron ou Aodapter syxjegiiaites_ | K i
m’.’.‘." non p i & jos différents zonnges ./ Pm:::\lm do donsifior par

.
Veifaton i, ;7 e
i : do constructibitits
Peplats, efc o4 £8C (nautour/CES)
' ’ Los destinations (autoriade,
\ % b s0us contrainto, intordites)
\

Hauteur batiment

ces

Logements / locaux Réglemantation PLU plus
o fines
PC on cours/ récent

Viritication terrain

Positionnement  du  bitl
dans la parcelle

.\5“-,,4“

Al

Photo Visite terrain

Validation avec les
interprétation

partenaires

/\ 00

REPERAGE

Identification des terrains
non béatis en zone urbaine,
puis exclusion des parties
non constructibles liges aux
différentes contraintes de
constructibilité.

— {82 audatuar

REMONTEES DE TERRAIN

Chaque travail d'inventaire doit faire
lobjet de vérification «terrain», d'enquéte
(déplacements sur site et/ou confrontation
a la connaissance des acteurs terrain).

W~

QUALIFICATION

Enrichir le repérage avec
des informations sur la
morphologie du site, sur la
propriété, sur les potentiels
mouvements en cours (vente,
permis de construire..).
Catégoriser ou prioriser les
potentiels fonciers.

Enrichir Catggqr/ser,
prioriser
E_
@
0

VERIFICATION

Le repérage avec les bases de données fournit des
résultats soumis a une marge d'erreur importante. FONCIERE
La vérification est impérative pour les fiabiliser
via plusieurs moyens : photo-interprétation,
recherches web ou documentaires, visite de
terrain, mobilisation des acteurs locaux....

STRATEGIE

MOBILISATION
DES GISEMENTS




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 a ceuvre, mettre a jour les éléments;
- Partagé : avoir une vision commune des espaces d'activité ;

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

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

Et avocationa:

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

- Connaitre les contraintes ;

- Tendre vers de l'opérationnel : passer de l'observation a la mise en ceuvre d'actions.
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PROVENCE-ALPES-COTE D'AZUR

MERCI POUR VOTRE ATTENTION

RETROUVEZ NOS ETUDES ET NOTRE OFFRE DE SERVICES SUR NOTRE SITE

https://connaissance-territoire.maregionsud.fr
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