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Le réseau 7Est propose d’explorer comment des ZAE se sont emparées de certains principes
de l'urbanisme circulaire pour opérer leur renouvellement, dans un double contexte de
raréfaction et de sobriété foncieres.

Son étude s’appuie sur un benchmark d’opérations d’'aménagement menées sur différents

Sept projets sont présentés chacun a travers une fiche-projet, classés ci-apres selon chacun
des quatre principes de I'urbanisme circulaire (dont I'inclusion sociale).

- Llintensification des usages : nouveaux usages, mutualisation de services et d’espaces
coproduits, utilisation temporaire...

o Mise en ceuvre d’un projet de mutualisation des ressources inter-entreprises a I'échelle
du bassin de Florange, sur la zone d’activité Sainte-Agathe (57)

e Reconversion d’une friche industrielle et constitution d’une nouvelle offre immobiliere
d’activités sur le parc d’activité du Val de Vence, a Charleville-Méziéres (08)

e Réutilisation de la Rotonde, pdle de loisirs abrités a Metz (57), sur le site de ce qui fut
une halle commerciale

- La transformation de I'existant avec création de valeur pour une seconde vie du projet
(adaptation, densification, optimisation fonciére, rénovation énergétique du parc avec
production d’ENR...)

e Production mutualisée d’électricité photovoltaique sur les toits de batiments industriels
et tertiaires de la zone d’En Prave (54)

e Réhabilitation et aménagement du site de la Fonderie, a Mulhouse (68)

e Transformation de plusieurs batiments industriels en espaces tertiaires (bureaux avec
services partagés) sur I'Espace industriel Ampére, a Chalons-en-Champagne (51)

- L’aménagement (organisation générale de la ZAE pour limiter les consommations...),
réemploi et recyclage du site en circuits courts

o Définition d’'un schéma directeur de la revégétalisation du Marché-Gare de Strasbourg
(67), immédiatement applicable aux opérations d’aménagement et de construction
engagees (gestion par la SAMINS)

Ces retours d’expériences régionales sont enrichis par la présentation d’un cas transfrontalier,
celui d’'une premiére expérimentation plus ou moins aboutie, réalisée par la ZAE régionale
Eselborn-Lentzweiler au Grand-Duché de Luxembourg.

L’analyse de I'ensemble de ces projets menés en Grand Est et ailleurs, permet d’identifier
dans un premier temps les mécanismes qui limitent I'optimisation de I’espace pour
renouveler la zone.

Le rapport dégage dans un second temps les pratiques et outils permettant de favoriser
les mutations de I’offre immobiliére et fonciere.

Il trace enfin des enjeux et dessine des perspectives, qui concourent au déploiement d’'un
urbanisme circulaire dans les zones d’activités économiques, sans en occulter les défis et les
paradoxes.
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LES FREINS QUI ENTRAVENT LE DEPLOIEMENT DES
PRINCIPES DE L’URBANISME CIRCULAIRE DANS LE
RENOUVELLEMENT DES ZONES D’ACTIVITES

UN MODELE URBAIN INITIAL PEU PROPICE A LA REGENERATION

Temporalités de planification (politique, économique) souvent disjointes.
Peu d’anticipation de la perte d’attractivité de ces sites d’activités
Logique curative lourde, méme phasée.

Rapport au paysage ou au reste de la ville plut6t faible

DES SURCOUTS QUI LIMITENT LA PRISE DE RISQUE

Pas de prise en compte globale et systémique des principes de I'urbanisme circulaire

Des surcodts pour réduire la vulnérabilité des entreprises mais un retour sur investissement
calculé a court terme sous I'angle uniquement financier.

UN MODELE D’AMENAGEMENT EPROUVE, PLUS FAVORABLE A L’OPTIMISATION QU’A
LA DENSIFICATION

Un cadre professionnel commun et balisé par des modéles économiques connus

Une optimisation de l'espace (maximisation de I'espace par rapport a un usage)
structurellement plus facile a mettre en ceuvre que la densification (mesure intensifiée de la
valeur par rapport a la surface).

UNE APPREHENSION DU RENOUVELLEMENT LIMITEE A L’ECHELLE DU SITE
D’ACTIVITE

Des opérations d’aménagement encore trop peu concues dans une logique globale de site
élargie a son territoire.
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UNE DISTORSION STRUCTURELLE DES PRIX FONCIERS ENTRE RENOUVELLEMENT ET
EXTENSION

Un différentiel de charge fonciére entre terrains vierges et terrains déja artificialisés en ZAE,
qui conduit les aménageurs préférentiellement vers I'extension des sites déja urbanisés ou a
ouvrir a 'urbanisation plutt qu’a densifier,

DES EFFETS CONJONCTURELS DE LA CRISE ECONOMIQUE NEE DE LA PANDEMIE

Une prudence des porteurs de projet et/ou des retards dans les financements accordés par
les banques aux investisseurs.

DES VERROUS OPERATIONNELS ET FINANCIERS A LEVER

Le volet des études stratégiques et pré opérationnelles (volets technique, juridique,
économique) prend insuffisamment en charge, en pré-aménagement, deux postes onéreux en
particulier :

- La dépollution ;

- La recherche archéologique de I'INRAP (lors des travaux), qui impactent tous deux le
modele économique et les délais de livraison.

La loi Climat et résilience oblige a mener des études pour toute action ou opération
d'aménagement soumise a évaluation environnementale :

Les collectivités publiqgues ne maitrisent pas ou peu le foncier du site.

Des subventions directes ou indirectes sont souvent nécessaires pour absorber les surcodts
et équilibrer le bilan d’opération.

Les entreprises :

- Nont pas toujours conscience de leur degré de vulnérabilité face aux risques de crise
climatique ; leur mobilisation est d’autant plus difficle avec des locataires, non
décisionnaires, néanmoins sensibles aux charges de gestion.

- Peuvent étre réticentes en amont a communiquer des éléments techniques et
commerciaux qu’elles jugent stratégiques ; en aval, elles peuvent étre hésitantes a
déployer des projets collectifs a I'échelle du site.

- Les propriétaires fonciers « passifs » ou « spéculatifs » sont des sources importantes de
blocage des évolutions potentielles (phénomeéne de spéculation fonciére).
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LES SOLUTIONS QUI PERMETTRAIENT D’ACCELERER LA
TRANSITION VERS L’URBANISME CIRCULAIRE

PORTER UNE CONCEPTION ELARGIE DE LA CREATION DE VALEUR

L’'urbanisme circulaire géneére, outre une plus grande qualité de vie des usagers, des gains
sociaux par la création d’emplois, en plus des bénéfices environnementaux immédiats et des
économies financiéres générées davantage a moyen terme.

FAVORISER UNE APPROCHE TERRITORIALE A PLUSIEURS ECHELLES

Cette approche multiscalaire est double :

- Les interactions entre le tissu économique et le tissu social par I'approche valorisante du
le grand paysage

- La proximité organisationnelle sur le modéle de I'écologie industrielle territoriale, approche
circulaire et plus économique.

S’ENTOURER D’UNE MAITRISE D’CEUVRE EXPERTE

Les pouvoirs publics doivent avoir une vision stratégique sur le devenir de leur(s) ZAE.

Un accompagnement indispensable par une maitrise d’ceuvre spécialisée en urbanisme
circulaire, pouvant offrir des retours d’expérience significatifs et experts, réaliser les analyses
systémiques et aidant a définir une stratégie.

INTEGRER LES OCCUPANTS DANS LA PRISE EN COMPTE DU CHANGEMENT

Une implication le plus en amont possible, en particulier par des enquétes, utile pour identifier
les besoins d’adaptations du site et de ses entreprises, afin de faciliter ensuite les coopérations
inter-entreprises et public-privé.
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ACCOMPAGNER REGLEMENTAIREMENT LES INITIATIVES DES ENTREPRISES

La collectivité a un réle d’'impulsion important a jouer avec les obligations réglementaires
contenues dans les PLU et PLUi en matiére environnementale

Elle peut faire évoluer les régles et les pratiques pour favoriser I'optimisation et la densification
des zones d’activités, mais aussi renaturer des espaces artificialisés sans usage.

INNOVER AVEC LES PRATIQUES DU NUMERIQUE

La transition numérique des villes passe en patrticulier par I'optimisation et la réduction des
consommations énergétiques.

DES ACTIONS CONCRETES ET APPLICABLES

- Renforcer les modalités financiéres d’accompagnement des maitres d’ouvrage dans le
bilan d’opération

- Optimiser la récupération de fluides et d’énergies ; par exemple la valorisation de la chaleur
fatale permet de chauffer des locaux en interne et des logements a proximité

- Susciter des projets collectifs de gestion, de production (de services)
- Geénéraliser les diagnostics de vulnérabilité des batiments liés au stress thermique

- Etendre les plans d’aménagement incluant des scénarios de végétalisation de site
d’'activité : stationnement, espaces de voiries, interstices des espaces de chargement,
espaces résiduels, toitures et facades

- Reconvertir les friches industrielles et les ouvrir a la mixité des activités économiques et a
la flexibilité : construction de pépiniére d’entreprises (bureaux équipés, ateliers, services
mutualisés), construction de batiments a énergie positive (BEPOS?!), via un travalil
spécifique sur le chauffage et la production d'énergie, etc.

- Favoriser la réutilisation des matériaux

- Inciter a la mutualisation des parkings, qui pourraient accueillir des ombriéres
photovoltaiques

- Créer une méthode de prospection et d'intervention fonciére permettant d’anticiper les
mutations fonciéres et de positionner les structures publiques sur des emprises fonciéres

- Activer les nombreux articles de I'objectif Zéro Artificialisation Nette (ZAN).

! Batiment a énergie positive
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ENSEIGNEMENTS ET PERSPECTIVES

L’URBANISME CIRCULAIRE OUVRE UN NOUVEL HORIZON POUR LA RECONQUETE DES
ZAE

Une dimension incitative encore au stade de démonstrateur (souvent a I'échelle de 'unité, ou
de quelques batiments), sans réelle stratégie de reproductibilité a court et moyen terme.

Un nouveau modele de gestion en germe pour I'évolution dynamique des sites d’activités dans
une logique de cycle de vie des ZAE.

Ses principes sont en phase avec la modularité des besoins des entreprises.

La puissance publique et I'ingénierie ont un role capital a jouer.

L’INTEGRATION DE CES PRINCIPES DANS L’AMENAGEMENT DEMEURE EMERGENTE

Ces projets expérimentaux bousculent les codes classiques de la chaine de fabrication des
espaces économiques, questionnent les échelles spatiales, leurs interactions, ainsi que la
capacité des collectivités — et leurs mandataires — a planifier, a anticiper, et a gérer ces zones
dans une logique de cycle de vie.

Les sujets des montages économiques et des partenariats a réussir s'imposent tout autant,
voire davantage peut-étre, que celui des outils.

Les obligations contenues dans la loi Climat et Résilience devraient jouer pleinement leurs
effets de levier.

MUTUALISER POUR FAIRE DES ECONOMIES D’ECHELLES

La recherche d’une plus grande densité permet d’optimiser le stock béti et foncier.
L’écoconception des batiments joue comme un levier crucial de I'urbanisme circulaire.

Des innovations urbaines et architecturales pensant cette flexibilité (ex: surélévation),
I'adaptation des outils d’'urbanisme (ex : permis de construire évolutifs), favorisent déja ces
changements d’affectation des batiments.
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INTRODUIRE LA MIXITE FONCTIONNELLE PEUT FAVORISER LA TRANSITION

Travailler a plusieurs échelles, sur la programmation des opérations, croisant activités
logistiques, activités productives et bureaux ou la réalisation de parcs d'entreprises de
production, artisanales et de services.

S’OUVRIR A UNE STRATEGIE FONCIERE ET IMMOBILIERE FLEXIBLE

Cette stratégie doit tenir compte des récentes dispositions de la loi Climat et résilience (en
particulier articles 192 de la loi Climat et résilience portant sur I'atteinte des objectifs ZAN, son
article 220 portant sur I'inventaire obligatoire des zones d’activité économique,

DISSOCIER DANS LES NOUVELLES ZONES PROPRIETE ET USAGE

S’inspirer des initiatives nationales (baux emphytéotiques, baux a construction) comme
transfrontaliéres (droit de concession au Luxembourg).
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