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1. Cadre et déroulé de I’étude
2. Les enseignements sur I'existant
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Lors de la premiere Conférence Régionale Logistique (CRL) en 2022, la question de
la disponibilité fonciere a été soulevée par les acteurs du secteur logistique. Une
étude dédiée a été lancée.

Maitre d’ouvrage DREAL Pays de la Loire ]
. t-e-d (urbani & .
Bureaux d’étude ¢ '(ur anisme) 14 mois
Jonction (transport)
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s [[M Cadre et déroulé de I'étude

Février 2024 . Ao.ﬁt ZOZA,‘ . Mars 2025
Attribution du Livrable intermédiaire Livrable final
marché Phases 1 et 2 3/10/2024

17/04/2024  21/06/2024 27/09/2024

Phase 1
Elaboration d’une
méthodologie

Phase 2
Identification et caractérisation
du foncier existant

Novembre/décembre 2024

Phase 3

Définition des gisements, constitution '
d’une base de données permettant
d’identifier les gisements en fonction i
de critéres territoriaux

30/04/2025 20/06/2025
Restitution compléte Restitution en

>

aux participants conférence régionale

logistique

afag
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Février 2024 _ Aour2024 Mars 2025
Attribution du Livrable intermédiaire Livrable final
marché Phases 1 et 2 3/10/2024
-——@ o o—©O 00— 0 E=3= o—E==—@Q o—>
Novembre/décembre 2024
17/04/2024  21/06/2024 27/09/2024 30/04/2025 20/06/2025
Restitution compléte Restitution en
aux participants conférence régionale
logistique
‘ Restitutions intermédiaires : . Ateliers :
L’objectif est de faire connaitre I'étude ¢+ Un atelier « territoire » avec le Conseil Régional, son agence économique, les principaux
et d’en partager la construction pour EPCI accueillant de la logistique (Nantes Métropole, Pays du Mans, Pays Yon et Vie), une
une meilleure appropriation des agence d’urbanisme, et les services des DDT(M) visant a définir ce qui fait d’un gisement
résultats avec les services de la DREAL, un bon gisement pour la logistique.

des DDT(M) et du Conseil Régional. . . ) )
¢ Un atelier « base de données » avec les services des DDT(M) pour bien comprendre, tester

et plus tard manipuler les BD.

afag
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La méthode mise en ceuvre s’est appuyée sur le croisement de différentes sources de données

SIRENE (INSEE)

Xt

Il Zones ou les flux d'activités logistiques
représentent au moins 20% des flux de
marchandises (SIRENE Mobifret)

I Zones a caractére logistique (Corine Land Cover)

afag
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Caractéristiques et localisation de I’existant

La logistique occupe un total de 3 695
hectares de foncier et 816 hectares de

Y
i

batiments. #v.xgg}" -
L
Le foncier logistique est principalement situé : i e 8N

»

* dans les poles supérieurs et intermédiaires, dont
ils assurent le bon fonctionnement,
e dansles zones de faibles densités humaines

* aproximité des réseaux routiers principaux. Limites administratives
[ Rrégion Pays de la Loire

[ ] communes

Réseaux de transports
----- Liaisons maritimes
+—+ Liaisons ferroviaires
— Liaisons routiéres principales
Polarités du SRADDET
["] Non péle
[71 péle de proximité
[ Pole intermédiaire
B Pole supérieur
Logistique

® Centralités logistiques

afa
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Caractéristiques et localisation de I'existant

Les acteurs de la chaine logistique

— T —

Les industriels - — ~
lIs transforment des \'
matiéres premiéres en Téhﬁu Les grossistes
roduits manufacturés. . .
P _ Ils achétent des produits en
[zl grande quantité pour
revendre en gros a d'autres
) professionnels. )
e
e -~ /
Les logisticiens ,— — — & "
Les détaillants

Ils gérent le transport
et I'entreposage des
produits. \

Ils achétent des produits
en vue de les revendre
directement au
consommateur.

e

@] Entrepat régianal

~ PR, entvepit continental
I8 ) piateforme multimodale

a Les enseighements sur I'existant

Les implantations des opérateurs dans l'armature
régionale des Pays de la Loire

Les surfaces privilégiées par les industriels se situent dans les péles
intermédiaires, de densité humaine trés faible et dans des zones
d'activités économiques. Elles ont une surface médiane de 7 300 m?.

Les industriels

Les surfaces privilégiées par les grossistes se situent dans les pdles
supérieurs, de densité humaine faible a trés faible et dans des zones
d'activités économiques et d'équipements. Elles ont une surface
médiane de 6 500 m?.

Les grossistes

Les surfaces privilégiées par les logisticiens se situent dans les pdles
intermédiaires, de densité humaine trés faible et dans des zones
dactivités économiques. Elles ont une surface médiane de 11 300 m?.

Les logisticiens

Les surfaces privilégiées par les détaillants se situent dans les pdles
supérieures, de densité humaine faible et dans des zones d'activités
économiques. Elles ont une surface médiane de 4 600 m?.

Les détaillants

* Cette armature est définie dan
durable et de I'égalité des territ
des services présents, du nombre

héma régional d'aménag
SRADDET). Les polarit
nts et d'emplois ex

ment, du développement
ont classées en fonction

afao N . ,
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Caractéristiques et localisation de I'existant

La connaissance du foncier permet d’identifier des enjeux pour les implantations :

L’'obsolescence des batiments : I’age médian des locaux logistiques varie
entre 12 et 17 ans. Une part importante (56%) des locaux logistiques a été : ;
construite apres 1980 et avant 2010. Une autre part (6%) a été batie pendant Un batiment solide, dessiné et qui conserve des fonctionnalités logistiques (ex : quai)
la période d’aprés-guerre (1950-1979). lls ne répondent donc plus aux =iiinles dnbaieh issts des alKe. alosleliees
normes actuelles, ni aux évolutions des pratiques et présentent un important
potentiel de renouvellement et de mutabilité.

Répartition des surfaces des locaux logistiques selon l'age et la nature de
l'occupant

100%
90% e
80%

70%
60%
50%
40% =

30%
20%
10%

Part des surfaces de locaux logistiques

0%
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75

Age enannées

Logisticiens Grossistes Industriels Détaillants .
Type plus exceptionnel
afao s _ )
150 9001] Direction régionale de I’environnement de I’'aménagement et du logement 9 23/06/2025




EN
PREFET

PAYS OF LALOIRE a Les enseignements sur I’existant

Liberté
Fgalité
Fraternité

Caractéristiques et localisation de I'existant

La connaissance du foncier permet d’identifier des enjeux pour les implantations :

La faible utilisation du foncier : un marqueur commun des fonctions logistiques est la faible densité du bati (coefficient d’emprise au sol
médian de 0,25) et sa faible élévation (coefficient d’occupation du sol médian de 0,27) - trois-quarts des emprises ont une occupation du sol
inférieure a 40%. Selon l'activité logistique, la surélévation, la densification et/ou la mutualisation, notamment des voiries, offrent des
possibilités d’intensification du foncier.

CES* des Tup Nombre de Tup 1%

inf0,2 618 = =l inf0.2
0,2-0,4 822 0.2-04
0,4-0,6 335 @ m04-06
0,6-0,8 54 m0,6-08
sup 0,8 30 m msup038
Autres 920 Autres

*Coefficient d'emprise au sol du bati
Surfau sol du béti (cadastre) /Surface de la Tup (FF)

afa
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Caractéristiques et localisation de I'existant
La connaissance du foncier permet d’identifier des enjeux pour les implantations :

La fragilisation des zones d’implantation : certains tissus urbains sont en voie de fragilisation, du faubourg avec une importante vacance

commerciale a la zone d’activités économiques ou commerciales délaissée. La logistique, urbaine ou régionale, peut revitaliser ces zones en les
requalifiant.

Types de zones urbaines Périodes d’urbanisation

-1 Avant 1880
1880 - 1943
1950 - 1979

©.1 1980 - 2009

1111 2010 - 2022

MAINESET-LOIRE

e

gj_?ﬁ
17N

* Locaux logistigues existants

afag
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Caractéristiques et localisation de I'existant

La connaissance du foncier permet d’identifier des enjeux pour les implantations :

Qui détient le foncier logistique ? La classe des SCI est la classe la plus représentée. Les investisseurs professionnels sont en seconde
place, ce qui témoigne de la tendance a I'externalisation de la production immobiliére par les entreprises de logistique.

A noter que 15% des emprises correspondent a du foncier public, dont 5% Etat, un patrimoine non négligeable et des marges de
manceuvre operationnelles.

MW SCl a vocation immobiliere
Nombrede TUP
1200 M Activite commerciale et
1016 s I industrielle
1000 ‘ ® ersonnes morales
800
“ Personnes physiques
600
400 326 Jollectivites et structures
197 195 — Leggboriniéres. 8’ i \(ercommunales
200 110 '—— _— Ut / b/ thucture agricole ou
b e E o] 4 1 Q’Q g
0 . " . . . . 5 N . - < f;, /l Prompoteurs, SEM ou SPLA
§ & & & & & & KO o e //
& & F & & & & & &9
& <9 & ‘5\ 3 & O = 0 & ' s ‘ :
\‘“é\ \h\“{(’ & o & \)QO G:“‘e‘ %‘::\0 N \SQSI N
S & & d & < o &
& & & & & & & & &
¥ & & & & o & E® Na N
L & & & & @O Q\Q ) ) )
y?\ & & yg’ O Q,Q QX
o ¥ o & &S &
® SN & &
& & &
& &
afag
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Caractéristiques et localisation de I'existant

La connaissance du foncier permet d’identifier des enjeux pour les implantations :

Quelle politique fonciére ? Les fonctions logistiques sont majoritairement implantées en ZAE (BD TOPO), mais 28% des Tup et 40%
des surfaces sont dans le diffus. Les 3% de Tup en zone commerciale soulévent la problématique de la limite entre fonctions
commerciale et traitement de marchandises.

v' Pérenniser les implantations en ZAE et/ou dans le diffus ?

Localisation des Tup
B oiffs

B zone Activites

I:‘ Zone Commerciale

v" Pour quels types d’établissements ?

v' Comment on le gere ? Opération ou réglement du PLUi ?

Types de zones (BD TOPO) |Nombre Surfaces R -
Zone Activites 1354 14826657 Fond TOPO
Zone Commerciale 55 482 964 E Tonesdacitts
Diffus 540 10 386 900

Nombre de Tup Surfaces de Tup

B Zone Activites B Zone Activites

Zone Commerciale Zone Commerciale

m Diffus m Diffus
afag
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La méthode mise en ceuvre s’est appuyée sur des ratios* issus de I’existant et des projections™**
socio-économiques

+ 0

—_— ]
=
" " 1" |
Identification Bati et foncier Opérations Ratios
et de qualification du foncier logistique logistiques M?*/opération
[ ]
® ee
*e Q x I
- @ -
Estimation Opérations Ratios Bati et foncier
des besoins futurs logistiques M?3/opération logistique

* || existe une relation directe et constante entre opérations logistiques et foncier occupé.

** |’estimation du nombre d’opérations est basée sur I’évolution de la population et du nombre de ménages, d’emplois et d’établissements de
I'INSEE

afa
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Estimation et réponses aux enjeux a venir

Les besoins en foncier et en bati jusqu’en 2050 :

2025 2030 2035 2040 2045 2050 »

En considérant le nombre d’opérations logistiques a venir, et en supposant
que I'organisation fonciére des activités logistiques demeure constante

Un terrain de jeu :
les 1 276 542 TUP* urbaines de la Région des Pays de la Loire

MAINE-ET-LOIRE

3 2 LOTRE-ATLANTIQUE

* Table Unifiée du Parcellaire (fichiers fonciers)

afag
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B Les évolutions a venir

Estimation et réponses aux enjeux a venir

Un outil de détection des gisements au service des stratégies territoriales

Un gisement foncier n’apparait qu’au
croisement de trois éléments : une
connaissance fine du foncier, une prise en
compte des besoins constatés du secteur \
logistique et une stratégie d’aménagement N
Une méthodologie d’identification des

| logistique :

Connaissance
territoriale

Polarités, densité humaine,

perimétres de protection
environnementale...

o La premiére étape consiste & unifier plusieurs bases de données permettant de réunir &
la fois la connaissance du territoire et les critéres de pertinence pour le secteur

Pertinence
logistique

Mutabilité du
foncier

Morphologie des
ténements

Surface du foncier et du bati,
occupation des sols...

Proximité aux marchés, aux
infrastructures de transport...

Vacance, dureté fonciére,
catégornie de propriétaire...

gisements a été élaborée et des bases de
données produites, formant ensemble un
outil de détection fonciere.

La seconde étape consiste a attribuer
des scores aux éléments de |a base de
données unifiée,

3 Enfin, 'aménageur sélectionne les scores pertinents qui

traduisent le mieux sa stratégie d'aménagement (le type

de foncier & mobiliser, les secteurs d'activités a accueillir,

le développement territorial souhaité) pour obtenir une
cartographie des gisements fonciers logistiques.

afag
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Estimation et réponses aux enjeux a venir

Des scénarios pour y répondre :

Le renouvellement des zones d’activité économique des années 70, déja
bien intégrées dans I'armature urbaine et de transports

Le recentrage urbain des activités logistiques dans les centres et aussi
dans les faubourgs, grace a des politiques de mixité et de densité

La reconquéte des territoires périphériques par I'implantation d’activités
logistiques en extension des territoires économiques sur des secteurs
pavillonnaires sous-denses et/ou obsolétes et proches des infrastructures
de transport

Types de zones urbaines Gisements
UECO U EQUIPEMENT U PEU DENSE Individuel E Gisements
j U EQUIP Gare . U MIXTE CENTRALE U RURAL
U EQUIP Loisir . U mixte Grand ensemble UHAMEAU
U EQUIP Tourisme U MIXTE Faubourg

UBOURG Montigné-le-rillant LHuisserié Forcé  Parné-sur
U MIXTE Faubourg peu dense

afag
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Estimation et réponses aux enjeux a venir

Exemples d’exploitations cartographiques :

« Détection de gisements fonciers répondant a la fois aux besoins des
grands logisticiens et a un développement durable de cette activité en
matiere d'aménagement et de transport »

Les gisements a potentiel logistique pour le
/|département de Loire-Atlantique

ol

s || p R /
v ¢

énagh 19501979

énagé 1980 - 20090

ou portuaire

énagd 1960 - 2000

Les gisements a potentiel logistique pour
{Le Mans Métropole

Réseaux de transports.

Lisisons ferroviaires

Liaisons routiéres principales

Emprises logistiques actuelles

Gisements foncers 3 proximité d'une infrastructure ferroviaire

N = SO R e sminogt 050107
L3 s & = E——
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