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Séminaire Fonciers en Déebat

transferts d'établissements et
planification :

exemple d’approche économique en
région stéphanoise



Les transferts d'établissements sur le territoire

Les documents d’'urbanisme (SCOT) et le schéma
d’accueil économique

La recherche de gisements fonciers



Le territoire
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~ | 400 000 habitants

| (Cde

% 165 000 emplois
LY 12 000 entreprises

\@//
2

Périmetre du
Scot Sud Loire

96

rY=

CC Charlieu
-Belmont

CA Roannais e A
Agglomération \
S
\\\
CC du Pays Entre (A LoireForez \\‘\ Q
du Pays d'Urfé Loire et Rhdne Agglomeration Lfa } 08 (AN

RHONE

CC de Forez-Es

\&

Dings

(CduPilat

DOME Loire Forez Rhodanien
Agglomeration
Couronne Gier
Saint-Etienne Métro
ches du A

Saint-Etienne IS thebaron Bas-en-Basset gx'r::nay
P \ X
{2 SA S, s/J

CC des Monts
du Pilat

mm Tache urbaine
B |pfrastructures routiéres et ferroviaires

CC Marches du
HAUTE-LOIRE Velay-Rochebaron

ARDECHE

Espaces agricoles
== Espaces naturels et forestiers
= Espaces en eau

(.‘: 3 Titre de I'étude



e

Titre de I'étude

Les transferts
d’'etablissements



Les mouvements d'établissements

Les mouvements

L
d'établissements :
- des créations \
- des rad|at|ons 2 900tra'nsfert‘s internes 2’5 000 étalplis:seme,nts
au Sud Loire et a la Proche n'‘ont pas déménagé
Haute-Loire entre 2007 et 2012

- des transferts
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Les transferts d'établissements au sein du Sud Loire

Des transferts d'établissements majoritairement dans

un lieu proche du précedent (transferts « intra zones »)
—transferts au sein de St-Etienne
—transferts au sein de la vallée du Gier
—transferts au sein de la vallée de I'Ondaine, ...

Profil type des établissements qui restent dans la méme zone :
- activités de services (aux entreprises et aux particuliers)

- activités de construction : beaucoup d'auto entrepreneurs

- des établissements de petites tailles
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Les transferts d'établissements au sein du Sud Loire

Des transferts d’établissements vers une zone
géographique différente SGLDEDESTRANSFERTSD'I:ITABLISSEMENTSSELON LESZONESGEOGRQPHIQUES

Extension Nord de SEM 37
Ondaine 25
= VerS Ia Couronne La couronne stéphanoise 22
stéphanoise B
- vers des zones plus Jenelore jum 8
éloignées (nord de =
’ 74 . orez-en-Lyonnais
I agglomeratlon) Pays de Saint-Galmier | ()
37 Le Gier
-94 Saint-Etienne
-100 -80 -60 -40 -20 0 20 40
Les motifs :

- Serapprocher de son domicile

- La proximité de la clientéle

- Une meilleure desserte routiére

- Une offre fonciere et immobiliere plus intéressante

- Le rapprochement avec les fournisseurs et sous-traitants
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Les transferts d'établissements au sein du Sud Loire

Des logiques différentes selon les secteurs d’activités

— Services : peu de transferts inter-zones
Toutefois, services aux entreprises : recherche de la
proximité de 'activité industrielle

— Industrie : transferts vers la périphérie

— Commerce : transfert vers les secteurs périphériques pour le
commerce de gros

— Construction : des transferts inter-zones et intra-zones
(besoins d’espaces fonciers, stockage...)
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Les documents
d’urbanisme et le schéma
d'accueil economique



Le Scot : organisation des sites économiques

4 grandes familles 4 niveaux de
d’activités positionnement

. : Sites stratégiques :
- Production industrielle

- niveau
- Production industrielle et , .
o métropolitain SCOT
logistique

- Activités de recherche et - hiveau Sud Loire
développement

technologique Sites économiques :
- Activités tertiaire de - niveau local SAE
services aux entreprlses _ niveau micrO'locaI élaboré par
les EPCI
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Le Scot : identification des zones économiques « stratégiques »
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Le Scot

— Mise en ceuvre des sites stratégiques économiques
- identification des sites
- définition des activités dominantes et localisation
préférentielles des activités

—> Pas de création de sites possible

- Organisation de la mise en ceuvre des sites locaux et

micro-locaux
- regles pour I'extension ou la création de nouveaux sites



Les schémas d'accueil économique

Objet :

-> aide a une stratégie de développement économique des
intercommunalités (sites locaux et micro-locaux)

-> outil de gestion de l'offre d’accueil économique,
notamment pour les développeurs de I'EPCI
Contenu:

- Recensement des espaces a vocation économique (a partir
du zonage des documents d’'urbanisme)

- Description des sites : localisation, types d’activités,
accessibilité, contraintes, disponibilités foncieres, etc
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Le SAE de Saint-Etienne Métropole

Démarche Offre d’Accueil des Entreprises (SEM)
| acalisaton de |offre fonaéne Ique disponible 4 moins de 10 ans

Surface (ha) S
'T_J
3 ! i
<
30146 /\(l e
10133 _
/— 0531 x/\/ VPN -~
(hamb f:laGrange., A r/f 5
Disponibilité Les Volons MD \/‘3 \ :
= Immédiat (78,5ha) ) Les g
Court terme (14,5 ha) < ' Sl Bonnet-les-Oules : Lapra Gier  T0ge Buriat

s Moyen terme (21,5 ha) B Ronziére

"k _\,_ \-"f_?lj_? laBnquﬂem
\ Couronne a Mavilor Proplm
Stelytec .
- B '+ Frie ‘-‘.
115 ha Les Roches . )
ontreynaud — ,
r o SRS {
o =~ Novadieries /
e etrotech i
) /';\ ) /
T, e / ' ’K
y ) P
; \ f} C
4 |
‘ /
) < NF "1 /r -
i ‘.‘ / = ‘[ - "
o Gl
o 2 4
ade 007

[— e X011 IR |de



e

Titre de I'étude

La recherche de gisements
fonciers



Une nouvelle démarche de recherche de gisements
fonciers

Pourquoi cette démarche ?

- Le SAE:
identification des espaces économiques existants et mise en
évidence d’'une offre pas toujours adaptée (localisation, ...)
Pas d’approche en milieu urbain mixte

Des attentes de I'EPF :
ou intervenir prioritairement quand I'EPF est sollicité (friches,
milieu urbain...)

Des attentes de I'EPCI :
identifier de nouveaux gisements fonciers pour répondre a la
demande des entreprises / améliorer I'attractivité des zones
d’activités
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Une nouvelle démarche de recherche de gisements
fonciers

Obijectif : développer une méthodologie pour repérer les
gisements potentiels pour des activités économiques

Trois types d’observations attendus :

—La recherche de , pour le long terme,
accessibles depuis les grands axes de desserte (actuels et
futurs)

—Les

-Lidentification de complémentaires en
susceptibles d'étre



l'identification de gisements en milieu urbain

Méthode proposée

Un premier traitement a i W5G272 8 P
S “‘\ > :"J'o ?‘v

partir de bases de P
données R e
Repérage d'espaces
susceptibles, en milieu urbain,

d'étre un gisement pour des
activités économiques

Un travail de terrain

Elaboration d’une fiche
par site identifié

| L suesee

D Secteur de veille sans analyse terrain '4/// Bati - supérieur a 2 500 m*

Pl Parcelie a vocation habitat, proche secteur activité
Parcelie avec local vacant

Terrain A Bate
A 1 8 Parcelle sans local, M‘ de secteur dactivité
r eof w N Grande parcstie I




Exemple de fiche sur tenement en milieu urbain

Occupation du so

Sources : MAJIC 2015, PCI DGFiP, traitements epures " ie-091s7

Sources : MAJIC 2015, PCI DGFIP, traitements epures. LB-09/157

Synthése diagnostic :

Mixité habitat/économie industrielle

Bon état général des immeubles d’habitation

Mauvais état des locaux économiques + nuisances sonores + batis
occupés pour les 3%

Accessibilité bonne (proximité RN88, avenue de Rochetaillée, et de la
ZA de la Riviere-Valfuret)

Aspect réglementaire (PLU) / contraintes:
OAP : encadrer la mutation de I'activité industrielle en zone
d’habitat, proposer une offre nouvelle et diversifiée de logements.

Intérét dans le cadre de I'étude:
Maintenir en veille les batiments d’activités (en mauvais état)
Vocation future a préciser




En conclusion

— pas facile d’avoir une connaissance fine des gisements
potentiels

— une approche souvent trés orientée sur des zones
d’activités : quid de la mixité, du renouvellement
urbain,...

— une amorce de croisement des approches des services
économiques et des services de planification



