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AVANT-PROPOS

Rollon MOUCHEL-BLAISOT
Préfet

La France a de nombreux atouts pour redevenir une puissance industrielle.

Parmi ceux-ci, elle dispose du potentiel foncier nécessaire, sur tout son territoire, pour
accuelllir des nouvelles activités économiques. A partir de |I'évaluation objectivée des be-
soins que nous avons effectuée, j'ai la conviction que notre pays peut parfaitement con-
cilier accélération de la réindustrialisation et trajectoire nationale de sobriété fonciere
et démontrer que ces deux enjeux sont non seulement compatibles mais complémen-
taires.

Cela suppose la mise en place d’une Stratégie nationale de mobilisation pour le foncier
industriel clarifiant les responsabilités, actuellement trés dispersées, programmant les
priorités et engageant les solutions administratives, juridiques et financiéres innovantes
a la hauteur des ambitions de notre pays visant a créer la premiere industrie verte en
Europe.

Cette mobilisation devra se traduire par une action publique globale et cohérente décli-
née par des Feuilles de route opérationnelles coconstruites avec les collectivités territo-
riales compétentes et les acteurs économiques, avec I'appui déterminant du réseau pré-
fectoral, des services déconcentrés et des opérateurs de |'Etat. L'objectif sera de faciliter
trés concretement la création ou I'extension d‘implantations industrielles et logistiques
associées dans le cadre d’une planification fonciere partagée, ainsi que de mieux antici-
per les besoins futurs.

Les impératifs d’aménagement du territoire doivent étre pleinement intégrés dans les
décisions publiques afin de mobiliser toutes les forces créatrices du pays et éviter de
nouvelles fractures. Il s’agit notamment, tout en soutenant le réle moteur des sites stra-
tégiques d’'intérét national, de (re)créer aussi des emplois dans la diversité de nos terri-
toires; les récentes décisions d'implantations étrangéres annoncées lors du sommet
« Choose France » vont y contribuer. Notre tissu industriel, constitué de grandes entités
mais surtout de nombreuses PME-PMI, qui représentent I'essentiel des besoins en foncier,
pourra opportunément s’appuyer sur une « alliance des territoires » permettant de tisser
des liens créatifs a tous les niveaux et faire revenir dans les petites et moyennes villes,
touchées par la désindustrialisation de ces derniéres décennies, les populations actives
nécessaires au rebond. A cet égard, les attractivités économique et résidentielle sont
étroitement liées, comme Action Ccoeur de Ville I'a démontré.

Enfin, la question de I'acceptabilité locale est prégnante, ce qui suppose de mieux sou-
tenir et accompagner les territoires qui contribuent a cette priorité nationale dans leurs
choix d’aménagement, tout en répondant aux aspirations des habitants.

C’est donc un changement d’échelle et de maniere de faire que notre contribution pré-
conise pour produire, via des solutions concretes et innovantes, le foncier nécessaire a la
réindustrialisation dont la réussite permettra un développement équilibré des territoires
et la soutenabilité de notre modele social.
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Annexes

Evaluer le besoin en foncier industriel et logistique associée
Lettre de mission
Liste des déplacements effectués

Liste des entités rencontrées

Fiches

Sites France 2030

Améliorer la connaissance du foncier industriel par la création de deux portails
distincts

Connaissance et dispositif de réhabilitation des friches

Densification et intensification des zones industrielles

Mobilisation du foncier caché public et privé

Gestion adaptée du ZAN en fonction des besoins de foncier industriel

Faciliter I'acquisition, le portage et la gestion des fonciers et immobiliers industriels

Sécuriser les compensations environnementales



Liste des préconisations

La mission estime le besoin pour le développement de I'industrie dans nos territoires a
I'horizon 2030 a 22 000 hectares*, ainsi répartis :

- 3 500 ha en densification,
- 10 000 ha en réhabilitation de friches,
- 8 500 ha en artificialisation.

* dont 10 % pour la logistique inféodée a |'industrie.

Pour mobiliser ce foncier, il faut changer d’échelle et de maniére de faire, sachant que
la France a le potentiel foncier pour accélérer la réindustrialisation, vecteur de solu-
tions concrétes pour réussir la transition écologique et garantir la soutenabilité de
notre modéle social.
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1

Réserver 6 a 7 % de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers pour
la décennie en cours a l'industrie et a la logistique inféodée.

Préparer la reconstitution en continu d’un stock d’une dizaine de grands terrains
clés en main.

Mettre en place une interopérabilité des outils de recensement du foncier
disponible existants dans les territoires qui restent, aujourd’hui, encore tres
hétérogenes.

Déployer et gérer séparément le portail national du foncier et le « Dataviz Sites clés
en main ».

Préserver, notamment juridiquement, les zones industrielles hébergeant, ou ayant
hébergé, des installations classées pour I'environnement (ICPE).

Généraliser la mesure facilitant le transfert des autorisations d’équipement
commercial a toutes les opérations de restructuration de zones d’activité.

Elargir la revue interministérielle des fonciers publics pour le logement a I'industrie,
déléguée aux préfets de région et menée en coordination étroite avec les régions.

Engager le traitement rapide d'un premier stock de terrains issus de friches (2 000 ha
environ), choisies en fonction de leur intérét stratégique et/ou de leurs coUts
maitrisés de remise en état.

Conserver une enveloppe de ZAN d’environ 100 a 200 ha par an pour les projets
industriels d’envergure nationale, soit une réserve mutualisée au niveau national de
1 500 ha pour dix ans.

Définir les surfaces nécessaires a I'industrie et la localisation des sites industriels
dans les documents de planification a I’échelle des régions, des territoires de SCoT
et des EPCI, dans un rapport de compatibilité effective.

Faciliter I'acquisition, méme coercitive, du foncier économique par les collectivités
: préemption renforcée, intervention des établissements publics fonciers (EPF) et
d’aménagement (EPA), SEM, SPL.
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13

14

Faire évoluer les outils juridiques, contractuels et financiers indispensables pour
encourager collectivités et propriétaires publics a conserver la maitrise de leur

foncier a moyen-terme, a ne pas brader les trés grands terrains et a contrer la
spéculation fonciere.

Garantir pendant 5 ans la stabilité des regles environnementales opposables aux
projets par la création d'un certificat environnemental.

Assurer rapidement un maillage du territoire permettant de trouver un site de
renaturation et de restauration, dont le modeéle écologique et économique doit étre
sécurisé, dans la zone écologique cohérente de chacun des grands bassins
industriels (plusieurs dizaines).






Introduction

Afin de répondre a 'objectif de réindustrialisation s’inscrivant dans la trajectoire nationale
de sobriété fonciere, la mission propose I'adoption d’une Stratégie nationale de mobilisation
pour le foncier industriel, avec pour méthode d’application la co-construction de Feuilles de
route opérationnelles avec les collectivités locales et les acteurs économiques, avec |'enga-
gement facilitateur du réseau préfectoral, des services déconcentrés de I'Etat et de ses opé-
rateurs. Dans un univers tres é€claté, elle vise a mettre en place les moyens d’intervention et
de gouvernance nécessaires pour garantir, dans les choix d’aménagement, la place devant
étre donnée au foncier économique et, en particulier, industriel et logistique. Cette stratégie
nationale volontariste pour la mobilisation du foncier industriel s’adresse a tous les territoires
sans négliger la spécificité de certains d’entre eux et des Outre-mer en particulier.

Pour développer cette stratégie, il nous faut mieux connaitre et optimiser le stock, dégager
du flux avec notamment un « plan friches » ambitieux et mobiliser le foncier « caché » des
entreprises publiques et privées, dans une approche globale et cohérente d'attractivité (des-
serte, réseaux, bassin d’emplois, logements, équipements publics, etc.). L'adaptation de la
gestion du ZAN a la réindustrialisation est requise. Enfin, il est indispensable de maitriser le
foncier économique dans la durée afin d’anticiper les besoins futurs et de développer les
nouveaux modes de gestion permettant de le conserver.

La réindustrialisation de la France est une politique prioritaire du Gouvernement qui con-
cerne tout le pays. Aussi, une action volontariste d’aménagement du territoire sera néces-
saire pour éviter de nouvelles fractures territoriales et contribuer a un développement éco-
nomique durable et harmonieux, dans et avec tous les territoires.




1. Objectiver les besoins fonciers nécessaires pour la réindus-
trialisation

1.1. Le contexte de sobriété fonciere

La loi Climat et résilience a fixé |'objectif de réduction progressive du rythme d’artificialisa-
tion des sols, jusqu’au « Zéro Artificialisation Nette » en 2050. Elle a également établi un
premier objectif intermédiaire de réduction de moitié du rythme de la consommation d’es-
paces dans les dix prochaines années (2021 - 2031).

Aujourd’hui, pres de 10 % du territoire national est considéré comme artificialisé. Au cours
de la derniére décennie (2011-2020), environ 25 000 hectares d’espaces naturels, agricoles et
forestiers (ENAF) ont été consommeés chaque année. L'objectif de réduction de 50 % aboutit
donc a une enveloppe moyenne de 12 500 ha par an pour la décennie 2021-2030. La décélé-
ration de la consommation d’ENAF va bien s0r étre progressive.

1.2. L'industrie en France et ses besoins en foncier

Selon I'INSEE, |'industrie représente 13,1 % du PIB en 2021 (dont 10 % pour I'industrie manu-
facturiere). L'industrie occupe 3,1 millions d’emplois directs' et induit 4,5 millions d’emplois
indirects. Environ trois quarts de ces emplois se trouvent dans les TPE, PME ou ETI, le plus
souvent implantées dans des villes de moins de 20 000 habitants et les zones périurbaines.
Les activités industrielles représentent une faible part dans le total des sols artificialisés en
France en comparaison avec le secteur du logement ou des infrastructures. L'industrie oc-
cupe 277 561 ha, représentant environ 4,5 % des surfaces artificialisées. La contribution de
I'industrie et de la logistique a I’étalement urbain (artificialisation de terrains en dehors des
zones déja urbanisées) a été évaluée a un peu plus de 5 % de I'artificialisation par une étude
détaillée portant sur la période 2005-20132.

La réindustrialisation de la France, cette « ardente obligation », pourrait se traduire d’ici 10
ans par une augmentation — ambitieuse mais réaliste - de la part de l'industrie dans le PIB
frangais de deux points de pourcentage, soit une augmentation de 50 milliards d’euros de la
valeur ajoutée du secteur. Ces deux points de PIB représenteraient 465 000 emplois (a pro-
ductivité relative constante). La mission estime le besoin en foncier a 19 500 hectares pour
le développement de l'industrie dans nos territoires, plus 2 500 hectares pour la logistique
inféodée, soit 22 000 ha a I'horizon 2030. Ce besoin en foncier pourra étre satisfait majori-
tairement par la densification accrue des sites industriels et une importante réhabilitation
des friches et, quand nécessaire, par |'artificialisation, selon la répartition suivante :

Tableau 1: mobilisation du foncier par source
Source : mission

Industrie | Logistique Total
inféodée
Densification 3000 500 3 500
Réhabilitation de friches 9 000 1000 10 000
Artificialisation 7 500 1000 8 500
TOTAL 19 500 2 500 22 000

1Y compris 300 000 emplois intérimaires environ
2 Par ailleurs, fin de la période de déclin de l'industrie.



Dans un contexte d’ambition commune en matiére de transition écologique et de sobriété
fonciere, le développement industriel ne nécessitera donc plus d’étre conduit uniquement
en extensions urbaines.

Prenant acte des efforts déja engagés - qu’il faudra amplifier - d’intensification dans les usines
existantes, de densification des zones d’activités économiques existantes et de réutilisation
de friches industrielles, |a mission estime donc le besoin en foncier industriel nouveau a 8 500
hectares sur |la présente décennie, France entiére, logistique inféodée incluse.

Préconisation 1

Réserver 6 a 7 % de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers pour la
décennie en cours a lI'industrie et a la logistique inféodée.

1.3. Le besoin spécifique en trés grands terrains (évaluation et méthode)

La réindustrialisation de la France passera — et passe déja - par I'accueil de gigafactories et
d’industries qui ont des besoins spécifiques en grandes surfaces. On peut évoquer la fabrica-
tion de batteries. Business France a accompagné 14 projets d’usines de batteries entre juillet
2021 et juillet 2022. Deux décisions favorables ont été prises : Verkor et ProLogium en cours
d’'implantation a Dunkerque. Chacune de ces usines mobilisera pres de 150 ha a I'achéve-
ment des dernieres phases, a la fin de la décennie. Quatre projets seraient encore actifs. Il
convient de noter que les surfaces finalement mobilisées ou réservées sont significativement
inférieures aux premiéres demandes et que des projets stratégiques peuvent étre sobres en
terrains; l'usine de batteries d’ACC a Douvrin n‘occupe que 34 ha (cf. Fiche A - Sites France
2030).

La mission estime donc qu'il convient de prévoir la consommation effective de 100 a 200 ha
chaque année pour ces gigafactories, soit une enveloppe de 1 500 ha pour dix ans, qui pourra
pour partie étre trouvée par reconquéte de friches.

Toutefois, les besoins des différentes entreprises sont toujours tres particuliers et les indus-
triels mettent en compétition les sites. Il faut donc disposer en permanence de plusieurs sites
réellement clés en main et préparer la reconstitution permanente de ce stock national. Cette
démarche doit étre intégrée dans celle des sites France 2030, les sites proposant des tene-
ments de cette taille étant naturellement stratégiques. Les principales étapes sont les sui-
vantes:

- identification par les biais de la revue interministérielle du foncier et les contacts di-
rects des intercommunalités qui connaissent ces grandes emprises,

- études de faisabilité, d’accord partie entre la collectivité, le propriétaire et |'Etat, dé-
bouchant sur la mise au point de la démarche d’aménagement et le choix d’un amé-
nageur,

- mise au point du projet, du plan d’affaires et du plan de financement, probablement
cadrés par un protocole d’accord.




Préconisation 2

Préparer la reconstitution en continu d’un stock d’une dizaine de grands terrains clés en
main.

1.4. Planification fonciére

Aujourd’hui, la nécessité d’établir une véritable planification du foncier industriel s‘impose.
Il faut prévoir, d’une part, des moyens juridiques et financiers nouveaux et, d’autre part, une
gouvernance adaptée regroupant toutes les parties prenantes.

Une attention particuliere devra étre portée aux terrains stratégiques. Un portage financier
et juridique adéquat sera nécessaire afin de sanctuariser ces terrains d’'une superficie de plus
de 100 hectares ou détenant des caractéristiques particulieres avantageuses pour les indus-
triels. Ils devront absolument étre réservés pour des implantations futures a des utilisateurs
qui valorisent leurs atouts.

Ces besoins risquent d'ailleurs d’étre plus importants en début de période. En premier lieu,
la mobilisation des friches et les résultats de la densification des zones industrielles et com-
merciales existantes ne donneront leurs pleins résultats qu’a I'issue d’'une montée en puis-
sance. En second lieu, le foncier nécessaire a I'installation des nouvelles usines de lI'industrie
verte et a la décarbonation des usines existantes ne sera « compensé » que plus tard par la
fermeture des installations des industries et installations carbonées. Une marge d’adaptation
est donc a prévoir pendant cette période de transition d’ici 2035.

Par ailleurs, une forte reprise de I'activité pour la construction de locaux industriels (+11,9 %)
et logistiques (+24,2 %) a d’ores et déja été constatée pour I'année 2022

Le défi a relever pour cette stratégie étant objectivé, nous proposons d’y répondre avec des
mesures concretes et opérationnelles permettant a toutes les parties prenantes d’agir, dans
la durée et de maniéere plus cohérente, sur tous les parametres fonciers. Pour cela, nous for-
mulons des préconisations visant a mieux connaitre le foncier existant, I'optimiser via no-
tamment une action tres volontariste sur les friches et adapter la gestion du ZAN aux activi-
tés industrielles et logistiques.

Il s'agit de répondre a la fois aux besoins identifiés mais également a ceux a venir dans une
véritable démarche d’anticipation afin de constituer des « réserves fonciéres » mobilisables.
Ces défis de production fonciere en continu doivent étre relevés dans une démarche de co-
construction et de coopération avec les territoires et 'ensemble des parties prenantes, cela
aux différents niveaux de gouvernance.
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2. Mieux connaitre le foncier pouvant accompagner le dévelop-
pement des activités industrielles

2.1. La multitude de dispositifs nécessite une mise en cohérence et de
qualification des informations

La connaissance du foncier est un préalable a tout projet de territoire ou projet d’aménage-
ment.

De nombreuses démarches d’inventaires et de mises a disposition de I'information ont été
engagées ces dernieres années afin de répondre au besoin de connaissances. En imposant
aux intercommunalités un inventaire de leurs zones d’activités économiques, la loi Climat et
Résilience de 2021 a accéléré ces démarches de connaissance du foncier disponible, de I'état
des terrains, de leur propriété et de leur utilisation effective.

Si I'échéance d'ao0t 2023 prévue par la loi pour I'achévement de ces inventaires des zones
d’activité ne sera pas tenue, la majorité des EPCI - notamment les plus importants - ont d’ores
et déja engagé leurs démarches, avec notamment I'appui du réseau des agences d’urbanisme
et le concours de la Banque des territoires et du CEREMA. Cet inventaire sera un outil essen-
tiel pour concilier développement économique et sobriété fonciére.

Ces démarches locales sont soutenues par des bases de données et des systemes d’informa-
tion géographique a l'échelle des intercommunalités (tel que I'Atlas des zones d’activités
économiques de Bordeaux Métropole) et des régions (tels que la démarche Star’Est créée
par la Région Grand Est qui vise a identifier les réserves foncieres exemplaires, I'Observatoire
de l'obsolescence des ZAE de I'Institut Paris Région ou encore I'outil d’observation créé par
I’Agence Economique Régionale Bourgogne Franche-Comté).

Des observatoires spécifiques a la logistique sont également mis en ceuvre. Ainsi, I'Observa-
toire logistique Paris Seine Normandie, animé par la CCl Normandie, HAROPA et les acteurs
locaux du développement économique, a pour objectif de préserver des capacités d’accueil
pour le secteur de la logistique a proximité des nceuds intermodaux et des sites de produc-
tion. En effet, conserver des sites pour la logistique est un important enjeu de gain d’attrac-
tivité et de compétitivité pour de nombreux territoires portuaires et industriels. De plus, la
logistique industrielle, lorsque bien située, apporte sa contribution a la transition écologique
en favorisant les circuits courts et en limitant les nuisances liées au transport de marchan-
dises.

Par ailleurs, le CEREMA accompagne les collectivités en matiére de foncier avec des outils
mis a leur disposition tels que Cartofriches (recensement des friches) et UrbanSimul (straté-
gie de sobriété fonciere du territoire).

Cartofriches est un dispositif concu pour recenser les friches (industrielles, commerciales,
d’habitat...) afin d'aider les collectivités et I'ensemble des porteurs de projets a localiser et
définir les caractéristiques des friches pour les réutiliser et s’inscrire dans une stratégie de
sobriété fonciere a I'échelle du territoire. La base de données est alimentée via les observa-
toires locaux et les sites candidats aux appels a projets régionaux du fonds friches dans le
cadre du Fonds vert. Plus de 8 300 sites y sont aujourd'hui recenseés (cf. fiche B - Améliorer
la connaissance du foncier industriel par la création de deux portails distincts).
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Quant a Urbansimul, il s’agit d’un outil d’évaluation et de cartographie des espaces poten-
tiellement constructibles a destination des acteurs publics francgais. La plateforme recueille
les informations géographiques et foncieres disponibles sur les 5 millions de parcelles cadas-
trales de la France métropolitaine et propose une analyse dynamique du foncier disponible
a I"échelle des unités foncieres. De nombreuses sources de données foncieres sont croisées
telles que les fichiers fonciers, les logements vacants (Lovac), les friches existantes (Carto-
friches), les valeurs foncieres et mutations immobilieres (DV3F), les gisements potentiels,
I’évolution du bati, les documents d’urbanisme (PLU, PLUi) et les niveaux d’enjeux et de con-
traintes du territoire (cf. fiche B).

De son c6té, Business France a développé avec la Banque des Territoires un outil cartogra-
phique, l'outil « Dataviz sites clés en main », afin d’aider les investisseurs étrangers a trouver
du foncier rapidement disponible pour leurs grandes implantations industrielles.

Il faut aussi noter le relatif échec des processus descendants par « appel a manifestation
d’intérét » (AMI). De nombreux terrains potentiellement « clés en main » n‘ont pas été iden-
tifiés par I’AMI « Sites industriels clés en main » de 2020. Cing réponses seulement ont été
apportées a I’AMI « Grands sites industriels » lancé en 2022, dont les résultats ne sont d’ail-
leurs pas encore partagés. Toutefois, une mise en lumiéere de ces grands sites industriels pré-
équipés et disponibles pourrait s'avérer précieuse. En effet, les sites ayant répondu a I'’AMI
ne figurent pas tous dans l'outil « Dataviz sites clés en main ».

Préconisation 3

Mettre en place une interopérabilité des outils de recensement du foncier disponible
existants dans les territoires qui restent, aujourd’hui, encore trés hétérogénes.

2.2. La création de deux portails nationaux afin d’améliorer la connais-
sance du foncier économique

Le CEREMA et la Banque des Territoires travaillent, dans le cadre d’une mission paralleéle con-
fiée par les ministres de la transition écologique et de la cohésion des territoires et de I'in-
dustrie, sur un portail national valorisant les disponibilités foncieres et immobilieres a voca-
tion productive. Afin de s’adresser a la fois aux collectivités et opérateurs et aux entreprises
et investisseurs, la mission préconise une distinction des portails.

e Un portail « dataviz »® amélioré a destination des investisseurs afin d’étre la vitrine de
la richesse et de la diversité de I'offre fonciére nationale disponible immédiatement,
sans chercher a assurer la présentation agrégée de tous les terrains, souvent petits et
commercialisés directement par les aménageurs et les commercialisateurs privés.

e Un portail national pour structurer I’écosysteme de connaissance du foncier industriel
du pays, orienté vers les collectivités territoriales et les opérateurs pour la réalisation
des inventaires des zones d’activités prévus par la loi Climat et résilience et I'évalua-
tion des potentiels de densification. Plus largement, il s’agirait de développer une ob-
servation permanente des fonciers industriels et de conduire une réelle stratégie fon-
ciere par les territoires.

3 La démonstration commerciale de ce portail reste a trouver.
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Le Dataviz Sites France 2030

L'actuel « Dataviz Sites clés en main » a pour principal objectif de permettre aux investisseurs
industriels étrangers de disposer d'informations sur le foncier industriel disponible en France.
Développé par Business France et la Banque des Territoires a la suite de |'appel a propositions
"Sites industriels clés en main" lancé en janvier 2020, I'outil présente succinctement 94 sites
offrant des terrains préts a construire: purge des procédures d'archéologie préventive et
environnementales et, pour la plupart, pré-aménagement réalisé. Aprés sa mise en service
en 2022, une version enrichie a été présentée lors du Sommet « Choose France », le 15 mai
2023, sur quatre sujets prioritaires : 5G, proximité d'un pdle de compétitivité, formation et
bassin d’emploi.

Le portail « dataviz » amélioré est une vitrine nationale de la richesse et de la diversité de
I'offre fonciére nationale disponible immédiatement. Cette offre reprendrait les sites France
2030 véritablement clés en main pour lesquels toutes les procédures relatives a l'urbanisme,
a l'archéologie préventive et a I'environnement auront été anticipées. Cette vitrine de I'offre
francaise génere des prises de contact de la part d'investisseurs étrangers avec Business
France (cf. fiche B). Elle doit cependant étre significativement améliorée sur plusieurs points::

e caractéristiques techniques: vitesse de chargement, présentation des fiches (notam-
ment cartes), référencement internet, traduction du contenu du site;

e liste et qualité des informations communiquées: desserte ferrée, proximité d'un
centre routier, puissance électrique disponible a 18 mois, ressources en eau, compen-
sation, etc.

e cartographie simplifiée des sites présentés® permettant de repérer les principales par-
celles disponibles dans les sites labellisés mais aussi les terrains disponibles contigus
quandilyena;

¢ inclusion des terrains disponibles non repérés lors de I’AMI précité mais connus des
agences régionales et territoriales de développement ou des représentants locaux de
I’'Etat. Il faut étoffer le « portefeuille » foncier a destination des investisseurs indus-
triels;

e amélioration de la fluidité des échanges d'informations avec les partenaires, visant
notamment a la mise a jour et I'enrichissement permanent de la vitrine, ce qui néces-
sitera d'ailleurs un travail consistant.

4 Périmetre du site et des principales parcelles sur un fond Google Earth
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Le portail national sur le foncier économigue

Ce portail a pour premier objectif de fournir aux collectivités des outils méthodologiques
(guides, foires aux questions, conseils...) et des informations prétraitées issues des bases de
données nationales. Il comprendrait ainsi des données sur les zones d’activité, le foncier
(avec I'idée de reconstituer le parcellaire fonctionnel a partir du cadastre), les infrastructures
et leur état (voiries, énergies, télécommunications...). Des informations d’intérét local pour-
raient aussi étre produites, par exemple sur les services a proximité (écoles, supermarchés,
restaurants...) mais également des informations plus techniques comme la typologie des toi-
tures qui peut étre repérée par des analyses d’'images nationales réalisées sur tout le terri-
toire. Symétriquement, ce dispositif doit permettre de collationner les informations exis-
tantes localement sur le foncier économique, utiles pour le pilotage régional et national de
la mobilisation pour le foncier industriel.

Enfin, la mise a disposition d’un outil information au profit des EPCI qui ne sont pas déja
équipés (en interne ou via leur agence d’urbanisme ou de développement) pour la réalisation
de leurs inventaires de ZAE facilitera les consolidations.

Le sujet émergent des prix du foncier immobilier a vocation industrielle et logistique dans
certains territoires attaqués par des positionnements spéculatifs (cf. 4.1 ci-aprés) n’est pas
actuellement suivi. Aussi, I'ajout de cette fonctionnalité dans les observatoires locaux, sou-
tenus par le portail national, devrait étre prévu des que possible. Ce portail devrait égale-
ment étre interfacé avec le portail « Dataviz sites clés en main », facilitant ainsi les mises a
jour de l'outil.

En termes de délais et d’efficacité, il est recommandé d’adopter un référentiel partagé, de
concevoir une architecture numérique partant des sites déja existants et de prévoir une in-
teropérabilité utile a tous les détenteurs de données.

Préconisation 4

Déployer et gérer séparément le portail national sur le foncier économique et le « Dataviz
Sites clés en main ».

2.3. Mieux connaitre les friches

La connaissance des friches est encore parcellaire malgré les efforts engagés par le ministere
de la transition écologique et de la cohésion des territoires (MTECT) et par certaines collec-
tivités (Star’Est en région Grand Est par exemple ou la plateforme CASSIUS de I'Institut Paris
Région qui vise a faciliter 'appariement entre les friches et les usages possibles). Le réseau
des inventaires territoriaux de friches (AMF, Intercommunalités de France, ADEME, BRGM,
BAT, ANCT, CEREMA) a récemment été chargé de I'animation au sein du CNIG (Conseil na-
tional de I'information géolocalisée) d'un groupe de travail dédié a I'élaboration d’un réfé-
rentiel de données, permettant de décrire de facon cohérente la localisation et les caracté-
ristiques des friches tant pour les besoins nationaux que pour les porteurs d’inventaires lo-
caux.

14




Par ailleurs, I'inventaire national Cartofriches développé par le CEREMA présente plus de
8 300 friches urbaines, industrielles, militaires et autres, repérées par divers canaux (base des
sites pollués, inventaires des établissements publics fonciers et autres travaux locaux, etc.).
L'alimentation de la base se poursuit.

Le ministere précité estime quant a lui a 2 400 le nombre de friches spécifiquement indus-
trielles quand d’autres acteurs avancent des chiffres bien plus élevés (4 000 a 10 000). Néan-
moins, la majorité des spécialistes s’accorde sur une surface totale comprise entre 90 000
(sites pollués) et 170 000 hectares. La part des sites industriels n’est cependant pas chiffrée.

3. Optimiser le foncier existant

L’'espace nécessaire pour accuelillir la croissance de |'activité et de I'emploi industriel peut
partiellement se trouver en optimisant le foncier existant par l'intensification de |'utilisation
de locaux et machines existants, la densification des zones industrielles, la mobilisation du
foncier « caché » et le traitement volontariste de friches.

3.1. L'intensification de l'utilisation des locaux existants et des machines

Il est possible d’optimiser les espaces au sein des sites de production pour réduire in fine leur
emprise fonciere. Le premier moteur de cette évolution est le progres technique (efficacité
et compacité des machines, méthodes de conception, process de fabrication...). Les dé-
marches telles que celles du Lean Management, lorsqu’elles prennent explicitement en
compte les questions d’optimisation des espaces, permettent aussi de gagner en métres car-
rés, temps de parcours et durée du cycle de production. Ces gains permettent de dévelop-
per la production sans investissement immobilier supplémentaire. Ces réflexions peuvent
porter sur I'implantation des lignes de production et I'organisation des postes de travail, le
besoin de stockage réellement nécessaire a I'entreprise, la transformation des processus ou
encore a l'optimisation des espaces administratifs. Des gains importants d’espaces peuvent
étre dégages, d'apres les retours d’expérience.

Des guides de bonnes pratiques commencent a étre diffusés - tel que celui de I'agence de
développement en Alsace (ADIRA) - complétés par des accompagnements spécifiques.

3.2. La densification et préservation des zones industrielles existantes

Documentée depuis la fin des années 1990, la disponibilité de foncier résiduel dans les zones
d’activités est I'objet de nombreux travaux et démarches de collectivités locales, soucieuses
de sobriété fonciere mais aussi de réduction des charges de gestion de I'espace public.

Les premiers inventaires de zones industrielles existantes confirment les données issues
d’études variées sur I'étendue des marges de densification : parcelles restées vacantes, ré-
serves foncieres constituées pour des extensions futures d’une activité mais jamais utilisées,
voies de circulation, stationnements et aires de manceuvre, mutualisation de services sup-
port, construction plus compactes et/ou en hauteur, etc. Il convient donc de s’assurer de
I'occupation maximale des zones industrielles existantes, en lien avec les autres usages né-
cessaires (renaturation, mutations, etc.).

La mission recommande également que les zones industrielles ayant hébergé ou hébergeant
des installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) soient préservées, no-
tamment sur le plan juridique, pour éviter le mitage urbain. Il faut en effet pouvoir continuer
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a accueillir de nouvelles unités de ce type eu égard a leurs caractéristiques foncieres, au sa-
voir-faire des collectivités, des agents et des services publics qui connaissent bien ces sites
et a I'acceptabilité locale. Des dispositifs constructifs innovants devraient permettre d’adap-
ter certaines regles de prospect au titre de la sécurité entre les batiments industriels.

Des projets plus récents démontrent aussi la possibilité de densifier le bati par des construc-
tions innovantes d'usines en « vertical » (exemple de H2 de Hoffman Green a Bournezeau en
Vendée ou ZEISS a La Rochelle) et de logistique verticale (projet Goodman a Genneuvilliers).

La mobilisation de ces réserves foncieres — qui peuvent atteindre 30 % de la surface des zones
d’activité existantes — nécessite une action volontariste de la collectivité, appuyée par un
opérateur d’aménagement compétent. Des territoires sont déja fortement engagés tels que
I"'agglomération de Saint-Nazaire qui a intégré une sous-destination pour I'industrie dans son
PLUI qui recouvre les constructions destinées a |'activité extractive et manufacturiere du sec-
teur primaire, les constructions destinées a |'activité industrielle du secteur secondaire ainsi
que les constructions artisanales du secteur de la construction ou de l'industrie, ou encore
la métropole de Rennes qui a pour objectif une production fonciere supplémentaire de 60
% issue de la densification d’ici 2035 (cf. fiche D — Densification et intensification des zones
industrielles). La mission propose donc un accompagnement soutenu de ces démarches ver-
tueuses afin d’amplifier et d’accélérer leur généralisation.

La construction mutualisée permet également d'importantes économies foncieres et finan-
cieres. L'emprise fonciére peut ainsi étre diminuée de 30 % comparée a une construction
individuelle classique. Il faudrait appuyer davantage ces démarches vertueuses pour faciliter
leur généralisation.

Par ailleurs, une adaptation du droit de préemption urbain est nécessaire afin de passer au-
jourd’hui d’une logique juridique liée a un projet défini a une politique de création de ré-
serves foncieres pour le développement économique futur du territoire.

La mission préconise I'élargissement a toutes les opérations de restructuration de zones in-
dustrielles ou d’activité, quelle que soit la procédure utilisée, de la procédure proposée dans
le projet de loi Industrie verte (art. 11) de faciliter le déplacement de surfaces commerciales
existantes. Cette mesure dispense d’obtention d'une nouvelle Autorisation d’Equipement
Commercial (AEC) les commerces ainsi déplacés. Le projet de loi limite cette mesure aux
opérations menées dans le cadre d'une Grande Opération d’Urbanisme (GOU). La mission
note que cette question de la restructuration économique est générale et se pose avec
acuité partout, ce qui a notamment justifié la création des opérations de revitalisation de
territoire (ORT) et I'extension de leurs secteurs d’intervention aux entrées de ville (lois ELAN
puis 3DS).

En I'absence d’évaluation globale, la mission retient une capacité de mobilisation de I'ordre
de 1a1,5% du foncier actuellement occupé par I'industrie sur les dix ans a venir. La mobili-
sation des acteurs pour initier ces opérations et la montée en puissance des projets ne seront
pas immédiats.

Préconisation 5

Préserver, notamment juridiquement, les zones industrielles hébergeant, ou ayant
hébergé, des installations classées pour I'environnement (ICPE).
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Préconisation 6

Généraliser la mesure facilitant le transfert des autorisations d’équipement commercial
a toutes les opérations de restructuration de zones d’activité.

3.3. La modernisation des zones industrielles

La modernisation des zones industrielles vise a les faire monter en qualité et donc en attrac-
tivité, y compris en y développant les services aux entreprises et aux salariés, et ainsi réorien-
ter la demande vers les zones existantes.

Quelques exemples ont permis de dégager des bonnes pratiques.

Le CEREMA réalise actuellement des fiches pratiques sur I'état des lieux, le diagnostic du
foncier et du bati mobilisables, 'aménagement et le renouvellement urbain, la commerciali-
sation et les outils financiers et fiscaux. Un Livre blanc en matiére d’'aménagement et de ges-
tion du foncier économique a destination des collectivités locales est également en prépa-
ration sous I'égide de la DTI/ANCT.

Cette dynamique de densification et de modernisation des zones industrielles nous amene
vers une nouvelle conception de I'aménagement urbain. La démarche REZI (« Réinventer les
zones industrielles ») devrait étre rapidement lancée par la DTI pour soutenir la conception
de démonstrateurs de la «zone industrielle de demain ». Le parc urbain d’activités
Techn’hom a Belfort - Montbéliard pourrait en étre un exemple type (cf. fiche D - Densifica-
tion et intensification des zones industrielles). Un soutien en ingénierie et en investissement
de France 2030 doit étre garanti (décarbonation combinée a I'écologie industrielle).

Plus généralement, les zones industrielles engagées dans une démarche de modernisation et
d’optimisation de leur foncier pourraient devenir, sous le pilotage de la DTI, des « Territoires
démonstrateurs de développement économique sobre en foncier » (optimisation des fon-
ciers délaissés, recyclage de friches, réduction d’emprises des sites industriels, coactivité,
bati dense, usines verticales, mutualisation d’équipements, requalification de zones, énergie
partagée, etc.), a I'instar de la démarche Action Coeur de Ville (ACV) « Territoires pilotes en
sobriété fonciere » qui a créé des véritables synergies locales amplifiées par un effet réseau.

Le dispositif ZIBaC (« Zones industrielles bas carbone »), aujourd’hui concentré sur 3-4
grandes zones industrielles trés intensives en émissions (les grands ports), gagnerait a étre
élargi a des zones de taille intermédiaire.

Par ailleurs, il est primordial que les activités tertiaires, y compris par exemple les cliniques
et les maisons médicales, développent leurs activités en ville. La réaffectation systématique
des activités tertiaires hors des zones industrielles permettra de libérer du foncier pour des
industries ne pouvant s‘implanter au sein de la ville, contribuera a la redynamisation des
centres-villes et réduira l'utilisation des transports nécessaires pour exercer |'activité et y ac-
cueillir les visiteurs.
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3.4. La mobilisation du foncier « caché »

Cette dénomination de foncier « caché » désigne les terrains non utilisés, propriété des ad-
ministrations, d’entreprises privées ou d’opérateurs publics (SNCF, EDF, etc.) qui ne sont pas
mis sur le marché. Il s’agit de réserves foncieres, de friches ou d’actifs récupérés lors d’acqui-
sitions d’autres entreprises ou de restructurations (Ministére des Armées). Outre les raisons
financiéres ou comptables, les difficultés a déclasser partiellement une emprise industrielle,
ou autre, expliquent une partie de ces gels.

Les tentatives de repérage national ne s’avérent pas trés concluantes® a ce stade; le traite-
ment de cette question au niveau local, permettant des accords globaux incluant I'optimisa-
tion fonciere dans I'ensemble des accompagnements apportés aux industriels par la collec-
tivité, parait en revanche plus prometteur.

Cette préoccupation est récente et n’a pas encore fait I'objet d’évaluations, si ce n’est des
exemples comme la politique de Stellantis de « compacter » ses usines (Sochaux, Mulhouse,
Rennes, Douvrin, etc.), politique a laquelle les collectivités sont associées pour la valorisation
dessites libérés, avec une préoccupation industrielle permettant, dans plusieurs cas, I'accueil
de sous-traitants (cf. fiche E — Mobilisation du foncier caché public et privé).

De nombreuses pistes de travail sont évoquées pour promouvoir une gestion plus dynamique
de ces fonciers cachés, sans nécessairement imposer une cession :

o faciliter la libération partielle d’emprises industrielles® ;
e restructurer le foncier dans le cadre de projets d’ensemble (cf. point précédent) ;

e encourager et faciliter la mise a disposition de locaux a des startup, le cas échéant
parrainées, dont les besoins fonciers en phase de démarrage sont faibles et orientés
vers des locaux existants (63 % de la demande’).

En effet, le potentiel de densification et de remembrement des ZAE représente un des gise-
ments majeurs d’accueil d’entreprises.

Pour la mobilisation du foncier public, la mission propose d’engager une revue interministé-
rielle du foncier public a vocation industrielle, a I'instar de ce qui a déja été fait pour le loge-
ment. Il ne semble pas judicieux de mettre en place un dispositif de décote particulier pour
ces acquisitions, ce qui dispense de mesures législatives ou réglementaires. Par contre, |'af-
fectation industrielle de ces terrains justifie qu’ils soient évalués en conséquence; le classe-
ment en zone industrielle stricte dans le plan local d’urbanisme devra d‘ailleurs étre recher-
ché. Cette revue, pilotée au niveau national, devrait étre confiée aux préfets de région, afin
que les éventuels arbitrages entre des affectations « logements » et « industries » puisse étre
fait avec une bonne connaissance des enjeux locaux.

Enfin, pour ce qui concerne les entreprises dans lesquelles I'Etat est actionnaire, I’Agence des
Participations de I'Etat (APE) devrait ajouter un objectif de responsabilité territoriale, sociale

> Enquéte en cours de France Industrie, avec un faible taux de retour.

8 Les dispositions envisagées a l'article 4 du projet de loi industrie verte relative a la possibilité de
réduire le périmeétre d'une ICPE et a obtenir les attestations de cessation d’activité pour des parties
de sites visent a traiter cette difficulté.

7 Etude menée par Territoires d’industrie non publiée.
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et environnementale relatif a la bonne gestion du foncier dans son pilotage des entreprises,
pour prévenir des contradictions préjudiciables au foncier industriel durable (exemple:
Renault Flins).

Préconisation 7

Elargir la revue interministérielle des fonciers publics pour le logement a I'industrie, dé-
léguée aux préfets de région et menée en coordination étroite avec les régions.

3.5. Laréhabilitation de friches pour accueillir de nouvelles activités indus-
trielles et logistiques

Le stock de friches est estimé entre 90 000 et 170 000 ha® en France. Ces friches de toute
nature sont inégalement réparties entre les territoires et présentent des caractéristiques tres
hétérogenes (taille, insertion urbaine, pollution, servitudes...). En sus, les territoires les mieux
« dotés » ne sont pas les plus demandés, du moins a court terme, par les investisseurs.

La mission préconise de mobiliser environ 10 000 hectares sur 10 ans (de I'ordre de 6 a 10 %
du stock de friches en France, selon l'estimation retenue), soit 45 % du besoin en foncier
pour la réindustrialisation. Pour atteindre cet objectif, cela nécessitera une action trés volon-
tariste et intensive, tant sur les friches industrielles réutilisables pour I'industrie que les zones
commerciales en déprise, dont la localisation et la structure viaire permettraient de ré-
pondre assez facilement a la demande de la plupart des entreprises (une grande majorité
des demandes porte d’ailleurs sur des terrains de moins de 1 ha).

Les mesures proposées dans le cadre du Projet de loi « Industrie verte » visant a accélérer la
dépollution des terrains industriels et a repenser les garanties financieres pour les dépolluer
apportent une réponse tres attendue. D’aprés une exploitation par le Cerema des dossiers
soumis au fonds friche, les co0ts d’opérations moyen des projets de proto-aménagement et
d’aménagement de friches, en vue d’une affectation a des activités économiques (industrie,
logistique, artisanat) sont de 1,65 M€/ha. Sur cette somme, les co0ts de travaux de remise en
état (dépollution, désamiantage et démolition) s’élevent a 252 k€/ha. Globalement, la mobi-
lisation de friches industrielles sans changement d’affectation est deux fois moins chére que
la mobilisation avec changement d'usage.

La réhabilitation des friches se heurte cependant a une impasse de financement. Aussi, une
enveloppe spécifique devra étre prévue pour le proto-aménagement (traitement de la pol-
lution, désamiantage, déconstruction, traitement d’attente, pré-équipement) des friches a
destination d’'implantations industrielles (Ia ou le marché a lui seul ne peut équilibrer les opé-
rations) et faciliter la reconstitution de réserves foncieres de qualité. En effet, il est indispen-
sable de garantir la destination industrielle du foncier puisque le nombre de projets indus-
triels ayant bénéficié du fonds friches est trés marginal (seuls 164 projets sur plus de 1 000
financés sur les trois vagues intégrent partiellement des projets de reconversion a vocation

8 Les friches industrielles représentent environ 87 000 ha a reconquérir et valoriser selon les bases de
données de référence BASIAS et BASOL du BRGM.
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industrielle ou artisanale®), la plupart du fonds ayant servi a des opérations a vocation rési-
dentielle ou d’équipements publics.

Ce financement pourrait étre couplé a I'aide apporté par de nombreux acteurs locaux (plan
friches en région lle-de-France, soutien financier a la résorption des friches en région Grand
Est...). Il ne se substitue pas aux financements mobilisables pour la création et le développe-
ment d’un projet industriel.

L'objectif décennal étant d’ampleur, I'activation sans délai d'une premiere enveloppe de
friches est une condition essentielle de réussite de la stratégie de mobilisation du foncier. En
effet, il convient de réalimenter rapidement |'offre tout en limitant la pression sur l'artificia-
lisation. D'apres les analyses des premiers programmes du fonds friches, une part des terrains
sont peu pollués et relativement faciles a remettre en marché. Ce programme d’urgence
devrait étre engagé des la fin de I'année, permettant de mettre les premiers terrains a dispo-
sition des 2025. Sur la base des évaluations faites par le CEREMA des co0ts des opérations
financées lors des trois levées du fonds friches, ce plan de 2 000 ha nécessitera la mobilisa-
tion de 1 milliard d’euros (30 % de subvention d’équilibre pour un coUt de traitement global
de 1,65 M d’euros par ha).

Dans cet objectif, la liste devrait étre définie des le second semestre 2023, dans chaque ré-
gion, pour action prioritaire. Ce plan global de mobilisation pour la réhabilitation des friches
a vocation industrielle devra étre coconstruit avec les territoires et cela, tant dans le choix
des friches que dans celui de la méthodologie. Les Régions volontaires seraient étroitement
associées par le préfet de région au pilotage du fonds dédié a cette politique.

Sur un autre plan, il est nécessaire de préciser la responsabilité limitée du dernier exploitant
qui aurait acquis un ancien site industriel et ne saurait étre mis en responsabilité, lorsqu’il
cessera lui-méme son activité, de traiter les pollutions anciennes si un autre usage qu’indus-
triel était alors envisage.

Préconisation 8

Engager le traitement rapide d’un premier stock de terrains issus de friches (2 000 ha en-
viron), choisies en fonction de leur intérét stratégique et/ou de leurs coOts maitrisés de
remise en état.

4. Adapter la gestion du ZAN a la réindustrialisation

4.1. Une évaluation sommaire des besoins en foncier nouveau

Augmenter de deux points la part de PIB de I'industrie correspond a environ 465 000 emplois
supplémentaires. L'industrie retrouverait ainsi le niveau qu’elle avait dans I'économie en
2010. La répartition de ces emplois entre les différents segments de |'industrie n‘a pas fait
I'objet de prospective approfondie. Cependant, plusieurs spécialistes évoquent I'impor-
tance des entreprises (ou plutdt des nouveaux établissements) de taille intermédiaire (250

® Dans le cadre de la 3®™ vague, 23 ha seulement ont été réhabilités pour une vocation industrielle.
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salariés) dans ce mouvement, avec un objectif de 800 unités, soit 200 000 emplois environ.
De telles usines nécessitent des terrains de 10 ha environ.

Les gigafactories constituent un autre fer de lance de la Stratégie nationale. Ces usines sont
stratégiques par leur réle structurant dans les chaines de sous-traitance. Avec un investisse-
ment unitaire de plus de 1 milliard d’euros, elles nécessitent des emprises importantes, a par-
tir de 80 ha et jusqu’a 300, méme si une partie de ces terrains sont des réserves pour exten-
sions futures (a I'instar de l'usine de batteries Verkor a Dunkerque).

Alors que la France n’a pas accueilli d'investissement d’une telle ampleur depuis I'ouverture
de l'usine Toyota a Onnaing au tournant du siecle, il convient de sécuriser la disponibilité
d'une dizaine de grands terrains pour les dix prochaines années, laissant ainsi des possibilités
de choix répartis sur tout le territoire

Dans un raisonnement plus global, la mission a procédé a une évaluation sommaire de la
ventilation des nouveaux emploi induits par une augmentation de 2 points de |la part de PIB
de I'industrie :

e intensification dans les usines existantes: 30 a 60 000 emplois, sans besoin supplé-
mentaire en foncier bien entendu ;

e densification des zones industrielles : 50 a 100 000 emplois, soit 2 000 a 3 500 ha ré-
cupérés (de I'ordre du pourcent de la surface totale des zones d’industrielle) ;

e recyclage de friches : 170 a 240 000 emplois sur 8 a 10 000 ha.

Un scénario d’optimisation maximale sur tous ces compartiments est peu vraisemblable pour
la décennie en cours, ne serait-ce que du fait de l'inertie. Il conduirait a accueillir 65 000
emplois sur 4 000 ha en artificialisation. La mission retient un scénario d’optimisation plus
réaliste qui nécessiterait 9 500 ha en artificialisation pour pres de 170 00 emplois, soit 40 %
de la croissance visée. Ce scénario inclut 2 500 ha environ pour I'accueil de la logistique di-
rectement induite par la relocalisation de ces usines, a priori a proximité immédiate.

La décarbonation des industries les plus polluantes et le développement de I'industrie verte
nécessiteront structurellement plus de foncier, pendant la période de transition, d’ou la né-
cessité de se doter de marges de manceuvre. Toutefois, plus la constitution d‘un stock de
friches réhabilitées pour I'industrie sera consistant et mis en ceuvre rapidement, moins la
nécessité d’artificialiser sera importante (cf. fiche C — Connaissance et dispositif de réhabili-
tation des friches).

La mission estime le besoin pour le développement de I'industrie dans nos territoires a I’'ho-
rizon 2030 a 22 000 hectares*, ainsi répartis :

- 3 500 ha en densification,
- 10 000 ha en réhabilitation de friches,
- 8 500 ha en artificialisation.

* dont 10 % pour la logistique inféodée a I'industrie.
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4.2. Les enjeux du ZAN pour lI'industrie et sa logistique inféodée

L'objectif du « Zéro artificialisation nette » doit étre atteint en 2050. La loi Climat et rési-
lience a défini deux étapes pour atteindre cet objectif : une premiere de 10 ans vise a réduire
par deux |'étalement urbain (2021 - 2031), puis une seconde pour atteindre un objectif trés
qualitatif de « protection des sols vivants, y compris dans les espaces déja urbanisés ». L'ar-
tificialisation de nouveaux espaces sera alors conditionnée a une renaturation a proportion
égale des espaces artificialisés.

L'objectif ZAN exacerbe le conflit d’affectation des sols entre le logement, les services, les
équipements, les infrastructures et I'industrie. La mission estime indispensable de garantir la
place de l'industrie dans les trajectoires territoriales de réduction de la consommation fon-
ciere, notamment dans les documents de planification locaux (SRADDET, SCoT et PLUI),
comme cela I'est pour la logistique dans le SRADDET™. De nombreuses régions portent cette
préoccupation et la mission préconise d’élargir ainsi les objectifs des documents de planifi-
cation régionaux par des engagements en matiere industrielle, tel que cela est porté dans le
projet de loi « Industrie verte ». A l'instar du SDRIF, il est aussi important que les SRADDET
puissent trouver une maniere permettant d’identifier des localisations préférentielles.

En effet, selon une étude, le zonage par sous destination dans les ZAE n‘est mobilisé que par
29 % des intercommunalités alors méme que deux tiers de celles-ci (67 %) ont été confron-
tées a un refus d’'implantation ou a un départ d’entreprise industrielle, faute de disponibilités
foncieres suffisantes.” Celles-ci sont dés lors sujettes au jeu du marché qui tend a privilégier
le commerce au détriment de I'industrie et de la logistique. La mission préconise aux collec-
tivités territoriales compétentes qu’a la premiére procédure de modification ou révision de
PLU(i) soit ajouté un zonage par sous-destination.

La modification des régles d’urbanisme dans les PLU(i) afin de faciliter |a densification des ZI
est a privilégier. S'il est possible de réduire la consommation de foncier supplémentaire en
utilisant des espaces déja urbanisés, en optimisant le besoin et en mutualisant les ressources,
il sagit également de corriger les réglementations qui peuvent avoir des effets négatifs sur la
densification des zones industrielles. Par exemple, dépasser les notions strictes d’espaces de
stationnement liés a la surface du batiment pour s’attacher a I'organisation de I’'entreprise
ou encore assouplir la réglementation sur les branchements concessionnaires, comme pré-
conisé par I’ADIRA (un point de raccordement par propriétaire ne devrait pas étre nécessaire
pour des entreprises en copropriété), permettrait de moduler plus facilement les zones in-
dustrielles. Par ailleurs, la diffusion d’'un Guide de bonnes pratiques pourrait participer a une
meilleure acceptabilité sociale de la densification.

Enfin, il conviendrait d'intégrer le fait que 'attractivité industrielle va de pair avec |'attracti-
vité résidentielle (logements, équipements, services a la population, etc.) avec ses espaces
nécessaires. Par exemple, la communauté de communes de Loudéac Communauté Bretagne
Centre a fait I'acquisition de logements a destination des salariés des entreprises présentes
sur le territoire afin de gagner en attractivité.

© SRADDET et tout autre document de planification régionale
™ Enquéte d’'Intercommunalités de France,

22



4.3. Déterminer et mettre en ceuvre des réponses adaptées a chaque
échelle

Projets d’envergure européenne et nationale

L’évolution rapide des enjeux et de |'organisation de I'industrie ne permet pas de prévoir
toutes les configurations foncieres qui pourraient s’avérer stratégiques dans quelques an-
nées pour poursuivre 'effort de réindustrialisation et de souveraineté nationale. La mission
préconise que I'Etat puisse, par une procédure allégée tel que prévu dans son amendement
a la proposition de loi ZAN, faire bénéficier des projets d’'implantations d’intérét national
d’une prise en compte par I'Etat au titre de la mise en ceuvre du ZAN.

Toutefois, pour que cette stratégie de réindustrialisation soit bénéfique pour le développe-
ment des territoires et de ses habitants actuels et futurs, celle-ci doit se mettre en ceuvre
dans une approche globale d’attractivité économique et résidentielle. La création d'un
nombre important d’emplois ne peut se faire sans une politique volontariste de I’habitat et
une mobilisation de I'ensemble des acteurs concernés a |I'échelle du territoire.

Préconisation 9

Conserver une enveloppe de ZAN d’environ 100 a 200 ha par an pour les projets indus-
triels d’envergure nationale, soit une réserve mutualisée au niveau national de 1 500 ha
pour dix ans.

Sites d’intérét régional

Plusieurs régions travaillent sur une notion de « réserve régionale » permettant de traiter les
projets d’infrastructure et d’équipement structurants mais aussi d’abonder les dotations des
territoires pour la réalisation de projets logistiques ou industriels de grande surface, moyen-
nant des dispositions qualitatives (localisation, desserte, densité, sobriété des autres usages,
etc.). La mission préconise, apres sécurisation juridique, leur généralisation et souligne I'im-
portance du respect des affectations ZAN aux besoins des industriels dans les politiques lo-
cales d’aménagement.

Comme indiqué ci-avant, ces démarches devraient étre confortées par un ajustement des
dispositions de |'article L4251-1 du CGCT qui définit les objectifs des documents de planifi-
cation régionaux.

Le développement de ces sites repérés ou identifiés au fur et a mesure par les régions comme
bénéficiaires de ces dispositions de mutualisation devrait étre également accompagné par
I'Etat et ses opérateurs. L'objectif est naturellement que ces sites puissent rapidement ré-
pondre a une demande identifiée ou étre qualifiés de sites industriels clés en main.

En échange de cette prise en compte régionale, le territoire bénéficiaire s’engagerait dans
une démarche de développement urbain sobre et durable (réhabilitation de friches et de
bureaux, utilisation du BIMBY", diminution de la surface des lots pour les maisons indivi-

2 Build in My Back Yard, littéralement « construire dans mon jardin », signifiant la découpe dans un
terrain déja bati d’un ou plusieurs nouveaux lots a batir.
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duelles, augmentation de la rapidité de délivrance des permis de rénover des batiments agri-
coles et industriels, etc.), comme le préconise par exemple I'agglomération de Vitré en « con-
trepartie » du développement de sa zone industrielle (contrats évoqués en derniere partie).

Sites d’intérét local

L'organisation et I'accélération de I'accompagnement des collectivités dans la réalisation de
leursinventaires de ZAE et |'évaluation de leurs potentiels de densification, afin de constituer
un socle commun d’informations de base, est nécessaire. La mission préconise que les péri-
metres d’urbanisation futurs et les projets d’aménagement ne soient pas strictement limités
a I'enveloppe ZAN du PLU(i) afin de conserver la flexibilité nécessaire a I'accueil des projets.

Préconisation 10

Définir les surfaces nécessaires a I'industrie et la localisation des sites industriels dans
les documents de planification a I’échelle des régions, des territoires de SCoT et des
EPCI, dans un rapport de compatibilité effective.

5. Maitriser le foncier économique dans la durée et anticiper les
besoins futurs

De nombreux territoires sont confrontés a moyen terme (3 a 5 ans) a une pénurie de terrains
sous maitrise publique, préts a I'emploi, pour accueillir des entreprises industrielles. Au-dela
de cette échéance, il convient de soutenir le déploiement d’outils permettant de garantir
dans la durée I'affectation industrielle des terrains spécialement aménagés et équipés pour
ce faire.

5.1. Acquérir

De nombreux témoignages signalent des achats spéculatifs aboutissant a un renchérisse-
ment, décorrélés du marché du foncier économique et susceptibles d’entrainer soit de la
rétention pour faire monter les encheres, soit de la vente a la découpe pour des gains ra-
pides. Ces pressions rendent plus difficile I'adoption d’une planification fonciere cohérente
pour l'accueil de nouvelles activités industrielles. Le co0t compétitif des terrains en France,
tout comme celui de I"électricité, ont constitué un avantage comparatif significatif de notre
pays en Europe. Un suivi documenté par des études de parangonnage a |'échelle de I"'Union
européenne devrait étre initié, sous I'égide de Business France.

Le droit de préemption renforcé des opérations de revitalisation de territoire (ORT) pourrait
étre opportunément activé et étendu. La généralisation des EPF demeure a cet égard indis-
pensable et, le cas échéant, leur recapitalisation afin de permettre I'élargissement effectif
de leur objet, initialement centré sur le logement, et davantage de visibilité pluriannuelle des
tutelles. A cet égard, la convention d’anticipation fonciére a vocation économique entre
I'EPF PACA et la métropole d’Aix-Marseille-Provence est une démarche intéressante.

Par ailleurs, I'usage plus systématique d’un sous-zonage « industrie » du zonage des zones

d’activités dans les plans locaux d’'urbanisme contribuerait a limiter I'envolée des prix du
foncier industriel.
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Une attention particuliere devrait étre également apportée aux cessions immobilieres et fon-
cieres par les liquidateurs, lors de la liquidation d’entreprises, afin de raccourcir les délais
procéduraux (souvent de longues années) et de prendre en compte |'utilité publique de ré-
cupérer un foncier utile pour le développement économique local.

Enfin, méme si certains établissements publics fonciers ont une activité importante de pro-
duction de foncier économique, souvent pour des raisons historiques, la mission principale
de ces établissements est de produire du foncier pour le logement. Leur mobilisation en
amont est indispensable pour gérer plus efficacement les phases de maitrise des terrains et
la couverture d’'une partie des dépenses de préparation par mobilisation de la taxe spéciale
d’équipement. Cette mobilisation doit étre traitée a toutes les étapes : mise a jour de la mis-
sion sociale, association d’acteurs du développement économique a la gouvernance (tutelle,
conseil d’administration), mobilisation des ressources financieres et notamment de la taxe
spéciale d’équipement, etc.

L’augmentation de l'investissement public et parapublic et I'engagement des partenaires ha-
bituels dans I'aménagement local dans les structures de portage foncier permettrait la con-
crétisation de cet objectif.

Préconisation 11

Faciliter I'acquisition, méme coercitive, du foncier économique par les collectivités : pré-
emption renforcée, intervention des établissements publics fonciers (EPF) et d’aména-
gement (EPA), SEM, SPL.

5.2. Garder et gérer

Il convient de libérer des fonciers pour les besoins immédiats mais aussi de préparer ceux
qui seront nécessaires demain. La gestion fonciere de long terme nécessite la mise en place
d’outils dédiés. Aussi, des dispositions juridiques, contractuelles et financieres sont indispen-
sables pour encourager les collectivités et propriétaires publics a ne pas brader les tres
grands terrains et contrer la spéculation fonciére sur des terrains susceptibles d’accueillir des
entreprises industrielles ou de grande logistique. Il s'agit d’engager une réflexion collective
pour permettre le développement et I'appropriation par I'ensemble de la filiere des mon-
tages immobiliers dissociant le foncier du bati.

Plus généralement, les collectivités sont de plus en plus enclines a conserver la propriété
publique de leur foncier industriel, le cas échéant des batiments, a moyen et long terme,
avec des outils juridiques variés : bail a construction, bail emphytéotique, construction/loca-
tion de locaux, etc. La décorrélation entre la propriété des murs et la propriété du sol telle
que prévue par le bail réel solidaire d’activité (BRSA) est d’ailleurs déja mise en ceuvre par
certains territoires (EPT Grand Orly Seine Bievre, Métropole du Genevois Francgais). Toutefois,
les investisseurs nous ont fait part de souhaits d’améliorations, notamment pour éviter les
effets pervers de I'échéance du contrat (cf. Fiche G - Faciliter I'acquisition, le portage et la
gestion des fonciers et immobiliers industriels).
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L’ensemble des acteurs publics (Etat et collectivités territoriales) sont concernés pour assu-
rer le portage a long terme des terrains, permettant leur mise a disposition par les outils cités
ci-dessus. Outre le portage direct, toujours possible, la mobilisation des opérateurs d’amé-
nagement (Etablissements publics fonciers, sociétés d’économie mixte, sociétés publiques
locales, Etablissements publics d’aménagement) devrait rester la solution la plus courante.
Conformément aux bonnes pratiques de gestion de risques treés différents, les modalités de
constitutions de filiales ad hoc pour assurer ce portage et la gestion des contrats de mise a
disposition doit étre facilitée. Le modele économique souvent court termiste doit évoluer.
Etat comme collectivités doivent pouvoir conserver le foncier a vocation économigue, ac-
quis souvent apres de longues procédures, beaucoup d’efforts et d’argent public.

Pour rappel, les zones industrielles hébergeant, ou ayant hébergé, des installations classées
pour la protection de I'environnement (ICPE) doivent étre préservées. Cela nécessite donc
un réel soutien financier et technique aux collectivités afin d’éviter la vente a la découpe de
ces terrains ou l'arrivée de nouveaux services accueillant un public sensible a proximité de
ces sites.

Par ailleurs, la mission préconise de réintégrer dans les dépenses éligibles au FCTVA les ac-
quisitions fonciéres et les travaux d’aménagement des collectivités ainsi que les participa-
tions aux équipements qu’elles versent dans les concessions d’aménagement.

Plus généralement, il convient que les territoires accueillant des activités industrielles puis-
sent bénéficier des retombées fiscales engendrées par celles-ci; c’est I'objet de la mission
« flash » IGA/IGF relative a la territorialisation de la compensation de la cotisation sur la va-
leur ajoutée des entreprises (CVAE). Ses travaux, chargés d’identifier les criteres de réparti-
tion susceptibles de garantir la territorialisation de la dynamique de TVA liée a |'attractivité
économique locale, sont particulierement attendus.

Préconisation 12

Faire évoluer les outils juridiques, contractuels et financiers indispensables pour encou-
rager collectivités et propriétaires publics a conserver la maitrise de leur foncier a
moyen-terme, a ne pas brader les trés grands terrains et a contrer la spéculation fon-
ciére.

5.3. Anticiper et constituer un réservoir national de terrains

Afin de répondre aux besoins des industriels dans les délais de développement de leurs pro-
jets d’envergure nationale, il est nécessaire de disposer d'un réservoir national de terrains et
d’organiser son renouvellement permanent. En complément de la disponibilité physique de
terrains aménagés et équipés, il convient de répondre a la préoccupation des industriels,
mais aussi des territoires, de disposer d’une réelle stabilité des réglementations applicables
et une meilleure lisibilité des obligations.

Il s'agit donc d’agir simultanément et en cohérence sur tous les points nécessaires pour cons-
tituer a moyen terme les fonciers indispensables aux activités industrielles.

e Adapter les procédures et améliorer le financement des opérations de dépollution,
notamment en cas de cessation partielle d’activité, de tiers détenteur, etc.
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e Promouvoir une meilleure efficacité administrative (cf. autorisation rapide d’une usine
Clarins sur un terrain de 13ha dans I'agglomération de Troyes).

e Garantir une stabilisation des regles environnementales pendant une durée de 5 ans
afin de sécuriser les projets s’installant dans un site « clés en main » ou équivalent au
regard des obligations environnementales. Les industriels ainsi que les territoires de-
mandent une indispensable stabilité des réglementations applicables, une meilleure
lisibilité de leurs obligations et la simplification des dossiers a produire. La mission pré-
conise la création d'un certificat environnemental valable 5 ans. La convention de par-
tenariat relatif a la ZAC Port-Jéréme 2 signée en 2019 par Caux Seine Agglomération
avec le préfet de région pour la poursuite de 'aménagement de la ZAC n’a pas été
appliquée suite une évolution des regles édictées par le schéma directeur d’aménage-
ment et de gestion des eaux du bassin Seine Normandie notamment. Ce contre-
exemple invite a imaginer rapidement des solutions globales et pérennes dont la mise
en oceuvre pourrait reposer sur des chartes de bonne gestion intermédiaire des sites.

e Mobiliser les grands services publics pour préparer la réalisation des compléments de
réseau, voire anticiper certains investissements ; on peut penser a la réalisation par RTE
de cellules de départ dans les postes de transformation desservant des zones suscep-
tibles d’accueillir des industries électro-intensives.

e Préparer une cinquantaine de sites France 2030 incluant des sites déja clés en main,
répondant a la diversité des demandes industrielles et, d’autre part, mettre en place
un processus assurant la gestion de ce stock et son renouvellement. Les sites France
2030 sont des terrains stratégiques pour I'implantation ou I'extension d’usines par
leurs caractéristiques rares: trés grands terrains, desserte tri-modale, tres forte puis-
sance électrique disponible, possibilité d’acces a de trés gros débit d’eau, proximité
voire acces direct a des équipements mutualisés (laser haute puissance, installations
d’essai...), écosysteme industriel et de recherche, voire technopdle (plastic valley). Ces
sites doivent étre gérés par un aménageur ayant purge les procédures et réalisé pré-
aménagement et pré-équipement correspondant aux besoins des entreprises visées.

e Constituer des réserves foncieres pour que les collectivités puissent inscrire leur déve-
loppement économique et notamment industriel dans une démarche de long terme.
Pour les sites France 2030, la propriété publique est particulierement pertinente pour
maiftriser leur remise a niveau et leur préparation a I'accueil des nouvelles implanta-
tions industrielles des décennies a venir.

Préconisation 13

Garantir pendant 5 ans la stabilité des régles environnementales opposables aux projets
par la création d’un certificat environnemental.
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5.4. Sites naturels de restauration et de renaturation

Le dispositif des sites naturels de restauration et de renaturation est également a enrichir et
élargir afin d’offrir aux aménageurs et aux porteurs de projet la possibilité de se « libérer »,
par anticipation de leurs obligations de reconstitution de la biodiversité impactée®. A cet
égard, avoir aujourd’hui un seul site national agréé (géré par CdC Biodiversité) est insuffisant
(cf. fiche H — Sécuriser les compensations environnementales).

La mission recommande que le dispositif des sites naturels de compensation™ soit fortement
promu, avec I'objectif de couvrir le territoire national d’un réseau de tels sites ; a minima, les
zones écologiques cohérentes des principaux territoires industriels devront étre dotés d'un
tel site. Le programme de CDC Biodiversité de créer 7 nouveaux sites est un premier pas dans
cette direction mais il n‘est pas suffisant. La sécurisation de ces compensations est aussi ur-
gente.

Des opérateurs, par exemple dans la région Occitanie et dans le département des Yvelines,
voient le jour afin de s’emparer du sujet a I’échelle locale. Ainsi, 'OPERCO (Opérateur Eviter
Réduire Compenser en Occitanie) est |'opérateur régional dédié a la compensation écolo-
gique des projets d’aménagement. Il accompagne les porteurs de projets dans la mise en
ceuvre des mesures de compensation environnementale liées a leur projet d’aménagement
et de construction.

De son c6té, le département des Yvelines a été précurseur dans la création d’un dispositif
« clé en main » de compensation écologique avant méme le vote de la loi Biodiversité de
2016. Le département des Yvelines, le département des Hauts-de-Seine, la communauté ur-
baine Grand Paris Seine et Oise, I'Etablissement public d’aménagement du Mantois Seine
Aval (EPAMSA), I'entreprise Lafarge et I’Association des Naturalistes se sont par la suite réunis
dans un Groupement d’Intérét Public (GIP) afin de développer collectivement (acteurs pu-
blics et privés) un accompagnement pour les porteurs de projets sur le territoire.

Il convient donc des a présent d’évaluer les besoins quantitatifs de compensation ainsi que
d’élargir la notion de « proximité géographique ». La création, en nombre, de ces sites de
compensation est une priorité. La mission recommande que I'Etat se préoccupe d’assurer
rapidement un maillage du territoire permettant de trouver un site de restauration dans
« I'aire de service » de chacun des grands bassins industriels (plusieurs dizaines).

Dans ce contexte, la mission considere que la sécurisation du modele écologique et écono-
mique du processus est urgente.

La mission recommande aussi de permettre d’acheter par anticipation (par I'aménageur) ou
réserver des unités de renaturation ou de restauration. Elle soutient aussi I'idée de consigna-
tion visant a assurer I'industriel pour les travaux complémentaires qui seraient jugeés ultérieu-
rement nécessaires. Enfin, la possibilité de compléter le financement de ces sites par des
contributions volontaires serait intéressante.

3 Les dispositions de I'article 6 du projet de loi « Industrie verte » constituent un progrés important
sur ce sujet, sans |'épuiser.

™ Le projet de loi « Industrie verte » comprend des dispositions visant a améliorer ce dispositif, qui
serait renommeé « sites de renaturation et de restauration », dispositions que la mission estime tout a
fait positives.
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La mission préconise enfin qu‘une réflexion soit menée afin que certaines compensations
puissent permettre aux aménageurs et investisseurs de satisfaire leurs obligations en contri-
buant a des projets d’envergure comme des réserves nationales de biodiversité de grande
dimension ou d’adaptation au changement climatique (par exemple, la création d'une ré-
serve biologique forestiere de plusieurs milliers d’hectares ou de restauration de zones hu-
mides majeures).

Préconisation 14

Assurer rapidement un maillage du territoire permettant de trouver un site de renatura-
tion et de restauration, dont le modéle écologique et économique doit étre sécurisé,
dans la zone écologique cohérente de chacun des grands bassins industriels (plusieurs
dizaines).

55 Financer

Le fonds friches (intégré désormais au « fonds vert ») est un formidable outil d’aide a la re-
qualification de terrains vacants déja artificialisés ; néanmoins, il s'avére que peu de projets
retenus visent a préparer de nouvelles implantations économiques, a fortiori industrielles. Il
convient de corriger cette distorsion, sans affecter la capacité a nettoyer les friches insérées
dans le tissu urbain dont la requalification est indispensable pour satisfaire les besoins en
logements et équipements. Comme vu supra, les friches recelent un potentiel foncier consi-
dérable. Une enveloppe d’environ 1 milliard d’euros nous parait une estimation minimale
d’ici 2030 afin de faciliter la reconstitution et le pré-équipement de réserves fonciéres ainsi
que larequalification de ces terrains, généralement bien situés, a destination d'implantations
industrielles et logistiques.

Ce plan d’intervention pour le foncier industriel serait adossé au fonds vert, pourquoi pas
sous la forme d’'un compartiment additionnel ; les Régions intéressées pour le compléter se-
raient pleinement associées a son pilotage par le préfet de région. Plus globalement, |'en-
semble des parties prenantes a la réindustrialisation pourraient étre consultées en amont sur
les orientations de sa gestion déconcentrée. Pour aller vite, il faudrait prévoir aussi des pro-
cédures globales et des regles allégées étant donné la destination spécifique de ces terrains.
Ce chantier central nécessiterait des a présent une mobilisation nationale et locale afin de
traiter les friches les plus adaptées aux activités industrielles et logistiques associées.
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Un milliard d’euros pour amorcer le plan de traitement des friches

Un amorgage est nécessaire pour accélérer la mobilisation de friches au profit de
I'industrie. Le financement d’un premier programme de 2 000 hectares, identifiés
deés la fin de I'année 2023, coUterait 3,3 milliards d’euros (2 000 ha a 1,65 M€/ha).
Sur la base des constats tirés de I'analyse du fonds friche, le plan de financement
pourrait étre le suivant:

- recettes de cession : 1 milliard d’euros (30 %),

- contributions des collectivités locales et fonds propres maitres d’ouvrage:
1,3 milliard (40 %)

- subventions d’équilibre du fonds friche : 1 milliard d’euros (30 %).

cf. annexe C — Connaissance et dispositif de réhabilitation de friches

Par ailleurs, comme indiqué ci-avant, il convient de sécuriser le financement a long terme du
foncier que la puissance publique doit conserver en portefeuille. C'est la mission des EPF
dont la (re)capitalisation parfois nécessaire devrait permettre d’améliorer la durée et les con-
ditions de portage. De son c6té, la Banque des Territoires travaille sur des outils de finance-
ment liés a cet objectif, notamment par le biais de filiales communes avec les établissements
publics fonciers et/ou les sociétés publiques locales. La mission considere que ces démarches
sont essentielles. Elles devraient étre consolidées et ouvertes a toutes les collectivités et leurs
opérateurs locaux qui interviennent en ce sens (cf. I'action des entreprises publiques locales
de Nord Franche-Comté, soutenues par la Banque des Territoires et la Caisse d’Epargne Bour-
gogne — Franche-Comté).
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Une organisation clarifiée mettant en ceuvre la Stratégie natio-
nale de mobilisation par des Feuilles de route opérationnelles
coconstruites avec les collectivités territoriales et les opéra-
teurs économiques

La mission est frappée par la multiplicité d’'institutions et organismes intervenant sur le fon-
cier industriel, au risque de confusion des responsabilités, d'un manque de lisibilité des prio-
rités et d’'une insuffisante fluidité entre les parties prenantes, a tous niveaux. Des injonctions
contradictoires handicapent parfois le soutien nécessaire a la préparation ou la libération du
foncier pour l'industrie et la grande logistique. Le risque est de décourager les meilleures
volontés locales et de rendre plus difficile 'acceptation de nouvelles implantations voire la
poursuite de certaines d’entre elles par les populations, aprés plusieurs décennies d’accou-
tumance a la désindustrialisation. La complexité juridique favorise par ailleurs de nombreux
recours dilatoires ou, a tout le moins, 'empilement et I'allongement des procédures.

Organisation et gouvernance
En termes d’organisation, la mission préconise les mesures suivantes.

Créer un Comité interministériel de la réindustrialisation et de la logistique qui permettrait
d’'impliquer tous les ministeres concernés et de s'assurer de la mise en ceuvre cohérente des
priorités fixées par I'Etat stratege. La programmation de l'investissement public en faveur de
la réindustrialisation avec son effet levier pour les investisseurs privés ainsi que le cadrage
dans le temps de la requalification des friches y seraient traités. Il conviendrait également
de prévoir le cadre des travaux a mener avec les associations nationales d’élus locaux.

Garantir, sous l'autorité des préfets, la réponse coordonnée de tous les services de I'Etat
impligués, quel que soit leur niveau, pour les treés grands projets comme pour les petits pro-
jets industriels du quotidien, tant sur les aspects liés a I'aménagement et I'urbanisme (délais
fouilles archéologiques, procédures environnementales, prévention des risques naturels et
technologiques, permis de construire, etc.) que résidentiels (logements, services essentiels a
la population, transports, etc.). Une Lettre de mission spécifique aux préfets pour les secteurs
a enjeux (cf. infra) serait utile afin de conforter notamment leurs pouvoirs d’adaptation et
de dérogation quand nécessaire.

Conforter les régions et les intercommunalités dans leurs responsabilités confiées par la loi.

e Ajouter I'enjeu du foncier « industriel » aux actuelles Conférences régionales pour
la logistique, en complément de I'élargissement thématique du SRADDET, afin d’in-
citer les acteurs économiques et territoriaux a définir, en liaison avec I'Etat décon-
centré et les intercommunalités les implantations stratégiques tout en ne multi-
pliant pas les instances prospectives.

e Depuis la loi NOTRE, les régions sont compétentes en matiere de développement
économique (SRDEII™). Il s’agit toutefois d’'une compétence partagée entre |'Etat,
les Régions et les EPCI pour laquelle les régions ont été désignées comme chef de
file. Elles doivent donc se charger de coordonner les différents acteurs publics tout

5 Schéma Régional de Développement Economique d’‘Innovation et d’Internationalisation
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en veillant aux équilibres sociaux et territoriaux. Pour cela, les régions peuvent s'ap-
puyer sur le SRADDET pour définir leurs stratégies industrielles en concertation
avec les EPCI (et les communes pour les facteurs d'attractivité résidentielle). Enfin,
les régions peuvent étre une porte d’entrée pour les industriels sur le territoire
lorsqu’elles sont bien identifiées. Ainsi, la région Nouvelle-Aquitaine a, par exemple,
initié en 2014 un programme « Usine du Futur » afin de conseiller, accompagner et
proposer un diagnostic de performance opérationnelle et d’optimisation des res-
sources pris en charge a 100 % par la Région et par |'Etat.

e Les intercommunalités sont notamment chargées du foncier économique et, plus
largement de compétences liées a I'urbanisme, a 'aménagement et aux mobilités.
C’est I'espace opérationnel oU se construisent les projets et s’élaborent les solu-
tions, avec lI'ensemble des communes pour tout ce qui touche au cadre de vie, au
logement et aux équipements publics. La bonne articulation des politiques natio-
nales et locales a cette échelle est la condition de I'acceptabilité de la réindustria-
lisation.

Au-dela des mesures techniques, il conviendrait de renforcer, pour mieux la partager, une
culture administrative intégrant les enjeux de transition écologique avec ceux de la réindus-
trialisation avec ceux. Par exemple, les trois chambres consulaires régionales (CCI, CMA, CA)
des Pays de la Loire ont organisé un colloque afin de sensibiliser le plus grand nombre d’ac-
teurs de 'aménagement a la possible conciliation entre développement économique et so-
briété fonciere. Des exemples concrets ont ainsi permis de définir un cadre de référence
commun et une approche partagée autour de ces enjeux. De nombreuses publications ré-
pondent aussi a ce besoin mais il en faut démultiplier leur appropriation (effet réseau).

Dans ce cadre partenarial, clarifié et négocié, la Stratégie nationale de mobilisation trouve-
rait sa traduction locale via des Feuilles de route opérationnelles coconstruites avec les col-
lectivités territoriales et les opérateurs économiques.

Fevilles de routes locales

Les solutions opérationnelles pour accompagner la politique volontariste de réindustrialisa-
tion impulsée par le gouvernement ne seront trouvées que par une action résolue et coor-
donnée de toutes les parties prenantes au premier rang desquelles le réseau déconcentré de
I'Etat et les collectivités territoriales compétentes.

Ces Feuilles de route locales pourraient notamment prévoir ou faciliter les éléments suivants.

e Partager les données, études et diagnostics nécessaires a I'élaboration de la Feuille de
route ; a cet égard, les travaux menés par la Région Grand Est avec I'Etat et ses opéra-
teurs constituent le socle possible d’une stratégie partagée. Plus généralement, il faut
assurer un partage fluide des informations entre services de I'Etat et entre I'Etat, les
collectivités et les agences de développement. On peut citer l'initiative intéressante
du sous-préfet d’Istres de créer un « Laboratoire territorial Etang de Berre-Fos » pour
définir avec les élus, les industriels, les associations et les syndicats une « ligne d'hori-
zon » partagée entre le développement économique et industriel et la préservation de
la qualité de vie, de la santé et de I'environnement.
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e S’inspirer de la procédure « Grand chantier » pour confier au sous-préfet territoriale-
ment compétent, sous I'autorité du préfet, le suivi actif d’un projet d'implantation in-
dustriel majeur (exemple : sous-préfet de Dunkerque pour lI'implantation des grandes
usines de batteries).

e Sélectionner d’ici fin 2023 les Territoires stratégiques pour la réindustrialisation et la
transition écologique qui bénéficieraient d’'une contractualisation globale traitant tous
les sujets d’attractivité fonciere (réseaux, dessertes, aménités, multimodalité, etc.),
économique (bassin d’emploi et formation) et résidentielle (logements, équipements,
etc.). Les questions de ZAN et de compensation naturelle feraient I'objet d’une ap-
proche globale adaptée comme indiqué supra, avec ses contreparties de sobriété. Par
pragmatisme, les outils contractuels existants seraient privilégiés et laissés au choix des
préfets et collectivités locales, au premier rang desquels les Contrats de relance et de
transition écologique (CRTE) passés avec les EPCI (devenant alors « Contrat de réin-
dustrialisation et de transition écologique »), les ORT, les contrats de sites, etc. La
phase 2 de Territoires d’industrie procure |'opportunité de mener ce travail d’identifi-
cation, de périmétre opérationnel et de gouvernance sous le pilotage de DTI.

o Développer, dans ce cadre, une approche écosystémique des projets par les services
de I'Etat et veiller a leur cohérence avec la politique fonciere mise en place (les projets
sont trop souvent appréhendés par des avis isolés par thématique ou a une échelle
parcellaire) ; pour cela, le renforcement d’une ingénierie opérationnelle auprées des
préfets et dans les services déconcentrés concernés est plus que jamais indispen-
sable pour mettre en place les nouvelles priorités.

e Comme le préconise Laurent GUILLOT dans son rapport™, organiser la désignation,
pour chaque investisseur, d’un « correspondant unique local » au sein des services de
I'un des partenaires (EPCI, agences de développement, région, Etat déconcentré...)
coordonnant les réponses a apporter par toutes les parties prenantes afin de faciliter
le bon aboutissement des procédures (le projet de loi « Industrie verte » prévoit a cet
égard de simplifier plusieurs d’entre elles).

L'investissement humain est la condition de la réussite. Il faut donc former les agents publics
(nationaux comme locaux) aux impératifs de la réindustrialisation et son lien avec la réussite
de la transition écologique. La mission a repéré l'initiative de la Direction départementale
des territoires de I'Oise (DDT 60) avec le Centre de valorisation des ressources humaines
(CVRH)"Y des Hauts de France pour la sensibilisation et la formation des agents publics, ainsi
que les programmes de formation développés par le Fédération des agences d’attractivité,
de développement et d’'innovation (CNER).

Changer d’échelle et de maniére de faire, via des solutions concrétes et innovantes, pour
réussir la transition écologique, assurer un développement économique équilibré des terri-
toires et garantir la soutenabilité de notre modéle social.

6 Rapport Guillot, « Simplifier et accélérer les implantations d’activités économiques en France » du
17 mars 2022. La proposition de la mission élargit le recrutement du correspondant unique aux acteurs
locaux, ce qui permettra de mieux répondre aux besoins des projets petits et moyens.

7 Les centre de valorisation des ressources humaines constituent le réseau de formation du ministere
de la transition écologique - ils offres des formations ouvertes a tous les acteurs publics dans les do-
maines de compétence du ministére.
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