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PREFACE

En me demandant de lui écrire une préface pour sa thése, Sana me met devant un dilemme : apparaitre
comme un vil flatteur, ou me pousser et m'astreindre & une excessive rigueur pour que mes commentaires
ne soient pas sujets a caution.

Indépendamment de mes états d'ame, je considérais déja le sujet qui lui avait &té proposé comme assez
délicat, alors méme qu'il s’agissait, au départ tout au moins, de réhabilitation urbaine. Le déplacement vers
le theme des zones d'activités me paraissait un peu ardu pour quelqu'un qui n'avait jamais travaillé en
urbanisme.

Pourtant, au fur et @ mesure que Sana avangait dans le traitement de son nouveau sujet, je me suis rendu
compte que la démarche qu'elle était en train d'élaborer progressivement, relative a la qualité
environnementale, était porteuse de défis méthodologiques, et d'exigences épistémologiques cachées,
redoutables et, de ce fait, intéressante.

Indirectement, cela signifie que cette démarche était pertinente dés lors qu'elle agissait comme révélateur
de dimensions multiples, et que se construisait petit & petit une cohérence, dotée plus tard d'un nom
significatif, celui 'OASIS.

Or, et 2 mon sens, hous n’en somme plus au niveau de la pure colincidence, le terme d’OASIS désigne,
dans ce milieu hostile qu’est le désert, cet équilibre délicat et fragile et cette conjugaison exceptionnelle de
facteurs : 'homme, 'eau, la terre, pour engendrer cet improbable, cet impensable univers, cet équivalent
terrestre du paradis.

Qu'est-ce en effet que la haute qualité environnementale, si ce n'est créer la ou les conditions
propitiatoires ne sont pas forcément réunies, une conjugaison nouvelle de facteurs qui engendrera
attractivité et excellence pour des activités économiques porteuses d'emploi et de développement local, en
général dans des communes qui souffrent précisément d’'un processus de désertification ?

Toutes choses égales d'ailleurs, jose cette terminologie que les théses sur I'are utile de I'Europe ou que
Pauteur de Paris et le désert frangais n'auraient pas reniée, parce que la concurrence, sous les mots
d'ordre de compétitivité territoriale ou de création de pdles de compétence, est présente, et elle est sévére.

Les défis déja anciens, mais encore présents, de Lille, de Toulouse, de Montpellier, pour acquérir le statut
de métropole régionale pour survivre et surtout prospérer, a 'ombre menagante de la mondialisation et de
la construction d'une Europe libérale, étaient sous-tendus par cette idée que, quelque part, Fexcellence
était porteuse d'avenir, et le seul garant du développement local. Ces exemples continuent & interpeller les
collectivités locales soucieuses de préservation de Pemploi. ,

Qu'est ce qu'étre concurrentiel, dans un tel contexte si on n'est pas porté par ce mouvement de
dépassement et d'élévation qui porte vers de nouveaux seuils de I'excellence ?

A ce titre, la démarche OASIS, lorsqu’elle est appliquée a un contexte régional, globalement équipotentiel
et indifférencié dans ses caractéristiques générales, (les avantages dits comparatifs y étant comparables)
véhicule avec elle cette recherche de I'excellence, et illustre la volonté de la coliectivité qui I'utilise de
sortir du lot, ce qui est, entre autres, la marque du partenaire crédible : n'est-ce pas le défi qu’ont relevé, a
une autre échelle, Lille et Poitiers, pour ne citer qu’elles ?

Entreprendre une telle démarche, c’est montrer que I'on veut, ce qui est en soi le gage de la recherche de
la qualité et du mieux, et expression d’une volonté de performance, notamment environnementale.

C'est ainsi que, par exemple, au Séminaire International sur la qualité urbaine & Genéve, en mai 2006, ce
que cette ville (Genéve), en partenariat avec Zurich et Berne a, de fagon quasi obsessionnelle, au point
d’oublier le caractére mondial de cette manifestation, cherché & vendre & la Chine, qui prépare semble-t-il
une Exposition universelle, ce n'est pas tant des produits "de qualité suisse”, que la compétence et le
savoir-faire de ces villes dans la production de I'excellence urbaine.
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RESUME

L'aménagement des Zones d'Activités Economiques ZAE est un enjeu majeur pour les
collectivités a travers la création d'emploi et les rentrées fiscales. Face aux problemes de
fonctionnement d'une ZAE et aux impacts qu'elle génére sur son environnement urbain et naturel
les collectivités reéagissent et adoptent des démarches d'aménagement et de gestion
environnementales.

Nous avons observé que les outils existants étaient concentrés sur la phase de gestion des ZAE.
Nous avons alors proposé une méthode et des outils pertinents et simples d'usage afin d'assister
les aménageurs dans les projets de création.

La méthode et les outils ont pour objectif d'analyser les sites d'accueil des projets
d'aménagement. Le diagnostic réalisé sur la base d'un systéme d'indicateurs réveéle les points
forts (potentiels) et les points faibles (vulnérabilité) du site par rapport au projet de ZAE. Cette
analyse apporte les informations pertinentes pour l'aide a la décision, I'élaboration du programme
ainsi qu'a l'identification des pistes de réflexion et des solutions a intégrer lors de ja conception
du projet.

La méthode conduit également a lI'analyse de l'adéquation du projet avec le site : choix d'un site
(comparaison de sites potentiels), choix du type d'activité a accueillir (industrie, tertiaire).

Mots clés : zones d'activités économiques, collectivités, aménagement, création,
développement durable, diagnostic, aide a la décision.

ABSTRACT

The development of Industrial and Business Parks (IBP) is a major stake for the communities
because of the creation of job and the financial contribution by taxes. In order to face the
problems met in the IBP functionning and the impact which they have on theirs urban and natural
environment, local authorities react and adopt environmental tools.

Most of those tools focus on the management of the IBP. That's why we then proposed a method
and tools enabling developers to make decisions in a sustainable way from the upstream stage
of the creation of an IBP.

The method and the tools aim at performing a diagnosis of the site chosen for the projects
implantation. This diagnosis is carried out on the basis of a sustainable development indicators
system. It purpose consist of revealing the strong and weak element of the site with regard to the
project. The analysis of the result of the diagnosis points out relevant information for decision-
making and for working out of the goal setting brief.

The method is also leads to the analysis of the adequacy of the project with the site as well:
choose a site for the project, choose an economical activity for the site (industry, trade, ...).
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INTRODUCTION

Le 11 décembre 2005, I'explosion du dépdt de carburant de Buncefield (au Nord de Londres)
occupe la une de l'actualité. Un épais nuage de fumée de monoxyde et de dioxyde de Carbone
est observé depuis les satellites. L'explosion a fait 43 blessés graves. Les 2.000 riverains ont été
évacués. 15 millions de litres d'eau sont utilisés pour combattre l'incendie. Le montant des
dégats (pertes de produit et réparation) est estimé a plus de 100 millions d'euros pour les
entreprises propriétaires du dépbdt, les entreprises implantées dans la zone industrielle voisine de
Maylands et les riverains.

Photos n°1 et 2 : Nuage de fumée de I'explosion d e Buncefield [Mon, 05], [Cid, 05]

Cet incident a eu des impacts sur I'environnement, I'économie et le bien-étre de la population
(aspect social). Les zones industrielles, et les Zones d'Activités Economiques (ZAE) en général,
souffrent de I'image négative que génére ce type d'impacts.

Les Zones d'Activités Economiques connaissent aussi un probléme lié a la concurrence. En
effet, I'offre fonciére nationale est importante et représente 1% de la surface du territoire [Jal, 01].
Cette abondance favorise le phénoméne de déplacement des entreprises et accentue
I'importance de la qualité des sites.

Afin d'apporter une solution aux deux problémes énoncés, plusieurs organismes nationaux
proposent des démarches environnementales ou de développement durable, en particulier pour
la gestion des ZAE. Ces démarches allient la qualité de I'image a la qualité du fonctionnement du
site.

Les travaux de recherche présentés dans cette thése ont pour objectif d'apporter un support
d'aide a la décision pour les projets de création de ZAE dans une optique de développement
durable. Ce support est constitué d'une méthode et d'outils de diagnostic destinés a I'analyse du
site d'accueil du projet pour identifier ses atouts et ses faiblesses.

La thése s'inscrit dans la continuité des travaux de recherche organisés par le Conseil Régional
Nord Pas-de-Calais dans le domaine de l'ingénierie urbaine.

Dans ce cadre nous nous intéressons aux aspects techniques de l'opération d'aménagement
décidée en amont. Ces aspects concernent les infrastructures, I'état de I'environnement naturel,
le bien-étre des riverains, la fonctionnalité et l'insertion dans le territoire.

Cette approche part de I'hypothése que les phases de réflexion amont ont été favorables a la
réalisation du projet de ZAE. Ces réflexions portent notamment sur I'opportunité (les besoins du
marché économique), la faisabilité fonciére et économique et la pertinence du zonage fonctionnel
proposé dans les documents d'urbanisme.

La complexité d'un projet de ZAE et les enjeux majeurs qui lui sont associés impliquent une
approche globale et multipoints de vue. Ainsi plusieurs disciplines, notamment la sociologie et
I'urbanisme, sont naturellement concernées par les problématiques liées au développement local
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des territoires et des entreprises. Nos travaux de recherche, axés sur l'opération d'aménagement
n'ont pas intégré ces différents aspects.

Nous avons choisi de nous intéresser aux projets de création de ZAE menées par un maitre
d'ouvrage public. Ce dernier prend en compte des enjeux plus larges qu'un maitre d'ouvrage
privé en intégrant : la création d'emploi, la perception des taxes, la satisfaction des électeurs et
les préoccupations diverses relatives a 'aménagement du territoire comme la maitrise de la
pollution.

Les travaux de thése sont présentés en six chapitres.

Le premier chapitre de la thése introduit le domaine d'étude en définissant les ZAE, leur
évolution et leurs apports dans les territoires qui les accueillent. Nous développons le contexte lié
a 'aménagement et a la gestion de ces espaces en identifiant leur cycle de vie et les acteurs qui
y sont impliqués. Enfin, nous recensons les problématiques relatives au fonctionnement des
Zones d'Activités Economiques et les démarches proposées en solution.

En comparant les problémes recensés, les besoins des aménageurs et les solutions proposées,
nous définissons, dans le chapitre Il, I'objectif et le cadre des travaux de thése en précisant les
limites et les conditions de réalisation des travaux.

Le chapitre lll s'intéresse a I'élaboration du premier apport de la thése, la base théorique, qui
apporte une assise générique mais néanmoins concréte au développement durable & I'échelle
de la ZAE. Afin de cadrer la vision que nous souhaitons véhiculer, nous définissons quatre
niveaux d'arborescence et en particulier les deux premiers qui sont la liste des objectifs et la liste
des thémes de développement durable.

Nous y présentons également la méthode de diagnostic qui s'inspire des pratiques courantes
pour conduire les phases de collecte et d'analyse des données.

Le chapitre IV traite de l'outil central que représente le systéme d'indicateurs et répond aux
questions suivantes : quels indicateurs, sous quelle forme, dans quelle optique ? Pour optimiser
les conditions d'exploitation de ce systéme, nous proposons des outils de collecte de données.

Le chapitre V de la thése aborde les outils relatifs a I'analyse des données et a I'exploitation des
résultats du diagnostic. Nous développons également les formes de présentation des résultats
facilitant les échanges entre les acteurs du projet et aidant a la prise de décision.

Enfin, le chapitre VI présente I'application, de la méthode et des outils élaborés, a un projet fictif
de Zone d'Activités Economiques. Cette expérimentation précise certaines recommandations
d'usage et fournit des exemples d'interprétation des résultats du diagnostic.
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CHAPITRE | : L'AMENAGEMENT DES ZONES
D'ACTIVITES ECONOMIQUES ET LE
DEVELOPPEMENT DURABLE

Introduction

Les Zones d'Activités Economiques ZAE connaissent depuis les années 80 un essor
remarquable. Un essor qui s'explique par les apports bénéfiques attendus par les collectivités
territoriales.

Dans ce premier chapitre, nous expliquons comment limplantation urbaine des activités
géconomiques a évolué jusqu'a la création des ZAE. Nous identifions ensuite les caractéristiques
de ces espaces d'accueil, leur cycle de vie, et les acteurs intervenant dans ce cycle de maniére
active ou passive.

Les Zones d'Activités Economiques connaissent un certain nombre de problémes dans leur
fonctionnement et dans leur lien avec l'extérieur. Nous avons recensé ces problématiques et
identifieé des démarches et outils proposés au niveau national pour aider les aménageurs a les
résoudre et a les éviter. Ces solutions ont en commun la prise en compte des préoccupations
environnementales ou, plus généralement, des principes du developpement durable.

Nous concluons le chapitre en comparant les réponses apportées par ces démarches et outils
aux besoins des aménageurs.



CHAPITRE | : L'AMENAGEMENT DES ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES ET LE DEVELOPPEMENT DURABLE 19

1. LES ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES EN FRANCE

1.1. L'historique des Zones d'Activités Economiques
1.1.1. L'évolution industrielle et I'évolution urbaine

Si nous devions revenir sur ['histoire de l'implantation de l'activité économique dans le territoire
nous pourrions remonter jusqu'au développement des bourgs autour des cités du Moyen Age, et
plus loin encore dans les rues du cuivre et les rues de la soie au moyen-orient.

A une époque ou l'on ne connaissait pas l'urbanisme formel et le zonage, les fonctions urbaines,
y compris les activités économiques, se distinguaient naturellement en s'agglomérant par type
dans des lieux bien précis.

Mais quelles sont ces activités économiques ?

Nous pouvons dire sans conteste, concernant l'activité économique, qu'il y a un avant et un
apres "l'industrialisation” (du 18°™ au 20°™ siécle). Avant le développement industriel I'activité
économique pouvait se résumer en trois points essentiels :

o l'artisanat (avec la vente direcie des produits),
o l'agriculture et I'élevage (avec la vente directe des produits),
e le commerce (intermédiaire, sans production).

L'évolution de lindustrie a conduit a une multiplication des activités. Elle a aussi conduit a
I'enrichissement d'une partie de la population, puis & une augmentation générale du niveau de
vie. La société est devenue plus demandeuse en terme de loisirs et de services. L'activité
économique se diversifie avec :

s |'expansion de l'industrie (mécanique, textile, etc.).

e le développement du trafic et des modes de transport (logistique nécessaire a l'industrie,
déplacements pendulaires™, etc.).

e e développement des services, des loisirs et du tourisme en réponse a la demande de la
population.

e le développement et I'émergence des domaines scientifiques et technologiques.

Au fur et a mesure de l'apparition de nouvelles sources d'énergie (vapeur, charbon puis
électricité) les modes de fabrication se sont mécanisés. lls se sont libérés de la contrainte
geographique en se libérant de la source d'énergie hydraulique (cours d'eau). La liberté de
localisation, la concurrence entre les différentes firmes mais également les besoins grandissant
au XX’ siecle en terme d'assise fonciére poussent l'industrie en dehors de la ville [ZIO, 05]. Elle
s'installe dans les faubourgs puis dans les espaces périurbains et ruraux ou les questions de
logistique sont plus aisément gérées.

Ces migrations sont également dues aux nuisances générées par les industries. La
population urbaine de plus en plus aisée et instruite devient exigeante. Elle ne tolére plus la
poliution sonore, la pollution atmosphérique et la densité du trafic [Sal, 04]. L'image de l'industrie
se détériore.

A la fin du XIX°et au début du XX°siécle, Ebeneze r Howard, Tony Garnier et Charles Fourrier
imaginent chacun de leur c6té la ville industrielie, ses fonctions et son organisation autour de
l'activité économique ou du service public mais toujours en assurant une autonomie fonctionnelle

administration, commerce, habitation, travail, espaces veris (espaces tampons), voire,
agriculture. On parle alors de communauté coopérative.



CHAPITRE | : L'AMENAGEMENT DES ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES ET LE DEVELOPPEMENT DURABLE 20

1.1.2. La collectivité territoriale et lI'activité économique

De nos jours, l'implantation d'une activité économique sur le territoire d'une collectivité est un
enjeu majeur pour cette derniére car elle bénéficie [Boi et al., 05], [Leb ef al., 00] :

* de ['apport des taxes professionnelles et fonciéres versées par les entreprises,
e de la création d'emplois pour la population locale,
e de l'augmentation du niveau de vie des habitants (en relation avec la création d'emplois),

e du développement démographique éventuel (rapprochement du lieu de travail}) et, en
conséquence, des entrées en matiére de taxes fonciéres et de taxes d'habitation,

s de la création d'activités économiques dérivées en réponse aux besoins des entreprises et
des employés. Ces nouvelies activités sont synonymes de nouveaux emplois et de rentrées
fiscales (effet d'entrainement),

Des collectivités ont travaillé avec l'aide de I'Etat sur la mise en place de solutions favorisant
l'implantation des industries tout en maitrisant le développement foncier. Elles proposent alors de
décharger les entrepreneurs des préoccupations fonciéres et d'équipement en aménageant des
groupements de terrains pour l'accueil des industries [ZIO, 05] : les zones industrielles ZI. Les
terrains qui accueillent ces projets d'aménagement sont généralement soustraits au domaine
agricole.

Cette solution suscite, dés les années 60, l'intérét des communes. Mais il faut attendre une
dizaine d'années pour convaincre les responsables industriels. Des entreprises de divers autres
secteurs se sont ensuite intéressées et implantées dans ces espaces. L'appellation s'adapte a
cette évolution et les zones industrielles deviennent plus généralement des Zones d'Activités
Economiques ZAE [ZIO, 05], [Jal, O1].

1.2. Qu'est ce qu'une Zone d'Activités Economiques ?

La définition de la ZAE est fortement liée & son statut juridique. L'appellation met souvent en
avant ce caractere. Exemple : "ZAC de Royallieu, Oise". Cependant nous pouvons présenter une
zone a travers ses aspects urbains et fonctionnels.

Il s'agit généralement d'un espace semi-clos, aménagé dans l|'objectif précis d'accueillir de
l'activité economique : ensemble des aciivités de production et d'échange de biens et de
services.

La Zone d'Activités Economiques peut avoir deux définitions selon son stade de vie [Jal, 01],
[Jal, 03], [INS, 06], [Mil et al., 02], [Leb et al., 00] :

e la zone en tant que projet est un espace destiné a étre aménagée et équipé en vue d'étre
commercialisé (vendu, loué) a des entreprises ou a des organismes souhaitant y installer
une activité économique,

« la zone en fonctionnement est un ensemble de parcelles (privées) béaties ou non, bénéficiant
des infrastructures mises en place par 'aménageur et accueillant des activités économiques,
c'est a dire des activités générant de I'emploi et des taxes. Les parcelles sont reliées par des
espaces communs (voirie, espaces verns, etc.). Cette définition inclut les "zones de fait" que
nous aborderons par la suite.

Les ZAE sont souvent présentées a travers un certain nombre de caractéristiques relatives a
leurs phases d'aménagement et de fonctionnement. 1l s'agit principalement du type d'activités
accueillies (a accueillir), de l'implantation urbaine, de la superficie de la zone, du statut juridique
de la zone et du statut de 'aménageur.
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Le type d'activités accueillies

Les principaux types de ZAE reconnus sont [Jal, 01] :

¢ les zones industrielles,

e les zones artisanales,

e les centres commerciaux,

e les zones logistiques,

e les zones portuaires, aéroportuaires ou industrialo-portuaires,
* les zones tertiaires ou parcs d'affaires,

e les technopoies.

Notons qu’il s’agit de la prédominance d'un type activité. La mixité n’est pas exclue. De plus, une
ZAE peut accueillir d’autres fonctions urbaines comme ['habitat, I'éducation ou la santé avec,
bien évidemment, une condition de compatibilité.

L'implantation urbaine

Nous pouvons distinguer globalement trois types d'implantation :

e les espaces d'activités intégrés dans le tissu urbain dont certains, aménagés en périphérie,
ont été rattrapés par l'urbanisation,

¢ les espaces implantés en périphérie des villes afin de bénéficier de la proxnmlte de celles-ci
tout en profitant des réserves fonciéres et de la facilité d'acces,

¢ les ZAE implantées en milieu rural ou en bordure d'autoroute,

La superficie de la zone

La superficie des Zones d'Activités Economiques peut avoisiner les 5 ha ou atteindre 400 ha.
Selon les rapports de I'Office Régional de I'Habitat et de 'Aménagement du Nord Pas-de-Calais
(ORHA) et de l'agglomération "Métropole Savoie", les zones prédominantes sont les petites et
moyennes zones' [Mil et al., 02], [Sav, 03]. De son cété, la CCl du Val de Marne constate que
55% des zones implantées sur son territoire ont une superficie inférieure a 5 ha [Mar, 01].

Ceci s'explique par la volonté des communes de créer des sites d'accueil en restant modestes
par rapport aux moyens et aux besoins locaux [Mar, 01].

L'observatoire du Nord-Pas de Calais distingue le niveau d'intérét d'une zone selon sa surface.
On distingue au-dela de 100 ha les zones a intérét régional et national, et en dessous les zones
d'intérét local [Mil et al., 02].

Le statut juridique de la ZAE

Les projets d'aménagement de ZAE font l'objet de spécifications réglementaires concernant,
entre autres, la maitrise du foncier et le respect de l'environnement. Il s'agit d'abord des
documents d'urbanisme qui définissent le périmétre et sa fonction comme le Schéma de
Cohérence Territoriale SCOT et le Plan Local d’'Urbanisme PLU.

L'aménageur choisit, pour la réalisation du projet la procédure d'aménagement (études,
réalisation, validation), parmi les deux statuts juridiques suivants : le Lotissement ou la Zone
d'Aménagement Concertée (ZAC). Cette seconde procédure est décrite en annexe a titre
d'exemple (annexeil.1). Les ZAE réalisées suivant ces procédures sont appelées "Zone de
droit".

' ORHA : petites zones 9-10 ha, zones d'intérét local 45 ha en moyenne. Métropole Savoie : Petite zone 5-15 ha,
moyenne zone 16- 30 ha.
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Il arrive qu'un certain nombre d'entreprises s'agglomeérent spontanément dans un espace donné
sans qu'un aménageur n'ait programmeé la création d'une Zone d'Activités Economiques. Ces
espaces sont désignés par le terme "zone de fait". Certains projets de création de ZAE "de droit"
sont des projets réglementeés pour |'extension de "zones de fait".

Le Statut de I'aménageur

La création de Zones d'Activités Economiques était, jusqu'a la Loi d'Orientation Fonciére de 1967
[LOF, 67] réservée aux institutions publiques [Mil et al., 02]. Depuis les aménageurs se sont
diversifiés :

e les collectivités territoriales : communes, Etablissements Publics de Coopération
Intercommunale (EPCI, ce qui inclut les Communautés de Communes, les communautés
d'Agglomeération et les Communautés Urbaines), les Conseils Généraux et les Conseils
Régionaux,

e les organismes consulaires et plus précisément les Chambres de Commerce et de
I'Industrie,

e les Syndicats d'Economie Mixte (SEM),

e les promoteurs privés.

D'autres caractéristiques peuvent étre prises en compte pour définir une ZAE comme sa période
de création. Or, le découpage des périodes des différentes sources reste discutable [Mil et al.,
02], [Glo, 94]. 1l peut alors étre fondé sur les évolutions réglementaires (création du statut ZUP
1957, création du statut ZAC 1967, puis Loi SRU 2000 [SRU, 00]) ou sur I'évolution du concept
(Zones Industrielles, ZAE puis Parcs d'activités).

Note : certains courants favorisent I'appellation de "Parcs d’activités" moins péjorative selon eux
que le terme de "Zone".

2. LE CYCLE DE VIE ET LES ACTEURS DES ZAE

2.1. Le Cycle de vie d’une Zone d’Activités Economiques

Comme tout objet d'aménagement et de construction, une Zone d'Activités Economique connait
des phases d'études, de conception, de réalisation et d'exploitation. Si le projet d'aménagement
s'arréte avec la fin des travaux, |'objet lui, continue a solliciter l'intervention du maitre d'ouvrage,
de l'aménageur et du gestionnaire pour des actions de maintenance, voire de renouvellement.
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C'est pour cette raison que nous considérons le processus d'aménagement d'une ZAE dans le
cadre global de son cycle de vie. Nous proposons un modéle global de ce cycle (figure n®) qui
est détaillé par les figures n° 1a, 1b et 1c. Cette représentation résulte de la synthése des
modéles complémentaires produits par :

le programme Bretagne Qualiparc qui fixe les conditions d'attribution de subventions. Le
processus est décliné en taches et centré sur 'aménagement pour les projets de création,
d’extension et de renouvellement [Qua, 03],

un document de I'Agence Régionale de I'Environnement et des Nouvelles Energies d'lle de
France. La présentation est également axée sur la phase d'aménagement et de construction
et sur les différents acteurs et leurs taches [ARE, 05],

le document de Michel Jallas (ETD) qui apporte une vue plus générale des phases de vie en
intégrant le développement, la maturité et le renouvellement [Jal, 01},

les interviews réalisées auprés de plusieurs aménageurs et qui nous ont apporté des
éclairages complémentaires sur la phase de définition du projet [cf. interviews]’. Ces
interviews seront abordées plus loin.

Nous distinguons deux boucles importantes au sein de ce processus :

la boucle globale incluant I'extension et le renouvellement (figure n°1),

la boucle concernant la phase de choix du site et du projet par rapport aux études de
faisabilité et d'opportunité (figure n°2a).

- A) Aménagement dune ZAE

Figure n°l : Cycle de vie d'une ZAE [Qua, 03], [Jal, 01], [cf. interviews]

2 Annexe n°1.2.
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Figure n2a : Création et aménagement d'une Zone d' Activités Economiques [Qua, 03], [Jal, 01], [cf.
interviews]

2.1.1. Le processus de création d'une Zone d'Activités Economique

Le point de départ du projet est la définition du périmetre c'est a dire la délimitation dans les
documents d'urbanismes (SCOT, PLU) d'un périmétire destiné a une opération d'aménagement
et d'équipement pour l'accueil des activités économiques [cf. interviews]. L.e projet de création
est parfois lancé plusieurs années plus tard (annexe n°1.3).
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Le maitre d'ouvrage (exemple : le conseil communal pour une mairie) prend la décision "de
principe" de créer une ZAE. Il souhaite répondre & une demande locale ou favoriser le
développement économique de son territoire. Il se concerte avec les organismes publics
compeétents, comme la Chambre de Commerce et de I'industrie et analyse les sites potentiels
pour choisir un site d'implantation,

Aprés la passation du marché, un bureau d’études (ou un service compétent de la collectivité)
réalise l'étude d'opportunité et de faisabilité: cette premiére étude vérifie la viabilité
économique du projet et sa faisabilité technique notamment en ce qui concerne le foncier [Qua,
03]. Si I'étude d'opportunité et de faisabilité* confirme l'intérét du projet, le maitre d’ouvrage
prend la décision finale de créer la Zone d'Activités Economiques. Dans le cas contraire, le
choix de réalisation du projet de ZAE et / ou le choix du site sont remis en cause (changement de
site, changement de type d'activité).

Le maiire d'ouvrage informe par la suite les acteurs professionnels et la population de sa
décision.

L'étape suivante est celle de la réalisation des études préalables au projet (relevés
topographiques, enquéte fonciére, etc.). Les services mandatés pour cette tache restituent les

résultats des études au maitre d'ouvrage lors de réunions de concertation regroupant
éventueilement divers acteurs concernés.

Le maitre d’'ceuvre identifie exploite ces résultats ainsi que les décisions prises en réunion de
concertation pour définir le programme*. Nous noterons que cette étape peut étre conduite en
marché de définition*.

La conception du projet est ensuite menée sur la base du programme et des résultats des
études préalables (esquisse du parcellaire, aménagement des voiries et des réseaux, diverses
prescriptions). Le Réglement d' Aménagement de la Zone* est établi.

L'étape finale de l'aménagement est la réalisation des travaux d’aménagement et de
construction par les entreprises de batiment et de travaux publics retenues.

Suite 4 'aménagement, la ZAE se développe avec la commercialisation des premiéres parcelles
et limplantation des entreprises. Le gestionnaire prend le relais de I'aménageur pour assurer la
fonctionnalité du site. Celui-ci arrive a maturité lorsque les parcelles sont majoritairement
commercialisées et que les activités se stabilisent (Peuplement et renouvellement des
occupants). Comme nous pouvons le voir en annexe n°1.3., plusieurs années peuvent s'écouler

entre 'aménagement et la maturité.

Bien que ce processus soit présenté comme étant linéaire, les actions d’études, de concertation,
de prise de décision et de conception peuvent étre itératives et connaitre des épisodes de
révision, de remise en cause et de blocages.

Aux étapes présentées, nous ajoutons trois taches menées en plusieurs points du projet :

¢ la constitution des dossiers réglementaires (Loi sur l'eau, autorisations, régiement de zone,
etc.3),

e |a communication entre le maitre d'ouvrage et les acteurs actifs et passifs,

e la concertation avec les divers acteurs. Cette concertation est, selon la politique du maitre
d'ouvrage, restreinte au minimum obligatoire ou élargie a la coopération et & un grand
nombre de participants.

Selon le développement de la zone et I'évolution du contexte local, le maitre d’ouvrage peut
décider d’étendre le site, de réaliser des opérations de renouvellement ou de requalifier 'espace
pour l'accueil d’'une autre fonction urbaine. Cette derniére décision concerne généralement les
anciens espaces d’'activités a I'état de friches.

% Selon la procédure d'aménagement.
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2.1.2. L'extension, le renouvellement et le management

Le cycle de vie d’'une Zone d’Activités Economiques est ponctué par trois types de changements
majeurs : Pextension de la zone (aménager les terrains limitrophes pour l'agrandir), son
renouveliement (rénover, réaménager le site en exploitation ou en cessation d'activité) et
I'élaboration (ou la révision) de son systéme de gestion™*.

- delazone . :

aturité de la
oy 20Ne i

Figure n2b : Exploitation d'une zone d'activités é conomiques [Qua, 03], [Jal, 01], [cf. interviews]

La décision d'étendre une ZAE est prise par le maitre d'ouvrage suite a I'observation de
nouveaux besoins ou pour favoriser le développement de la collectivité.

L’étude d'opportunité et de faisabilité confirme (ou rejette) l'intérét du projet d’extension. Elle
constitue le maillon qui referme la boucle de renouvellement pour revenir au processus initial
(études préalables, programmation, conception, etc.).

Dans ce cas, 'aménageur veille a satisfaire une certaine cohérence entre la partie existante et la
partie a ameénager. La question se pose plus particulierement si les deux parties ne se trouvent
pas sur le méme territoire administratif [cf. interviews].

_+ Détection de
“ besoins

:Décision de -
renouvellement -

Réalisation de I'étude
d'opportunité et de faisabilité

Figure nZc : Renouvellement d'une zone d'activités économiques [Qua, 03], [Jal, 01], [cf. interviews]

Suite a I'émergence de nouveaux besoins, de dysfonctionnements, d'une désertification* ou d'un
fort décalage avec les normes et réglementations (évolutives), le maitre d'ouvrage décide du
lancement d’'un projet de renouvellement ou de la révision du systéme de gestion. Ce second
cas de figure nous intéresse uniquement dans le cas ou il conduit a la programmation de travaux
de reaménagement.

Comme pour P'extension, cette décision sera suivie par la réalisation de I'étude de faisabilité et
d’opportunité.
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Nous considérons comme projets de renouvellement les projets de rénovation, de
réhabilitation ou de requalification avec la condition que la destination finale du projet
reste l'activité économique comme l'exemple de la friche portuaire ou miniére requalifiée
pour accueillir une zone industrielle.

2.2, Les acteurs du cycle de vie d'une ZAE

De nombreux acteurs sont impliqués dans le cycle de vie d’'une ZAE, en particulier si le projet
d'aménagement s'inscrit dans une large démarche de concertation. Il réunit des acteurs publics
et privés, actifs ou passifs.

Les expériences menées par les adhérents de l'association PALME* [cf. interviews], mettent en
avant l'enrichissement du projet et l'optimisation des moyens et équipements grace a la
concertation. L'intérét de la concertation réside dans l'expression des attentes des différents
intervenants et des difficultés pressenties en amont de la conception.

Les acteurs les plus actifs et plus influents sont le maitre d'ouvrage et ses deux mandataires :
laménageur et le gestionnaire. lls sont dotés d'un pouvoir de décision dans les phases de
conception, de réalisation et d’exploitation de la zone.

e le Maitre d’ouvrage: il s’agit de 'organisme a lorigine du projet. ll est propriétaire des
terrains ou en position de les acquérir. Il décide des grandes orientations et finance les
études et les travaux®. Cet organisme peut étre une commune, un Etablissement Public de
Coopération intercommunale (EPCI), une société d'équipement, une Chambre de
Commerce et de l'Industrie (CCl) ou un promoteur privé. Le maitre d'ouvrage est plus
rarement un Conseil Général, un Conseil Régional ou I'Etat pour les sites d'intérét régional

et national.
o [I'Aménageur: il est chargé de la conduite du projet d'aménagement. Il peut s'agir d'un
service de l'organisme malftre d’ouvrage ou un syndicat mandaté [Jal, 01]. 1l assure les

missions suivantes [Boi et al., 05] :

o Pexpropriation, dans le cas ou tout ou partie du périmétre est privé (en maitrise d’'ouvrage
publique),

o la coordination des différentes études et le montage des dossiers,

o Ilaménagement des parcelles (voirie, réseaux, espaces verts collectifs) et,
éventuellement, la construction d’'un hétel d’entreprises,

o la promotion et la commercialisation des parcelles.

¢ e Gestionnaire : maitre d’'ouvrage ou syndicat mandaté, le gestionnaire a pour rdle d’assurer
la pérennité de la qualité des aménagements, notamment par l'entretien régulier des
espaces. |l est également un interlocuteur privilégié des clients actuels et potentiels car
capable de répondre a leurs diverses interrogations et besoins [Jal, 01].

Pour comprendre le fonctionnement des ZAE, il est indispensable d’identifier clairement leurs
acteurs, leurs phases et modes.

Plusieurs travaux de recherche présentent un recensement des acteurs du cycle de vie des ZAE
en les classant par groupes dans un contexte précis : organisation de la concertation, acquisition
de données, organisation du systéme de management. Ceux dont nous avons pris connaissance
sont les travaux de l'association PALME, de I'Agence de Développement Economique de la Loire
et de 'Agence Régionale de 'Environnement d’lie de France [Pép, 04], [PAL, 04], [Exp, 03],
[ARE, 04], [ARE, 05].

* PALME : Programme d'Actions Labellisé pour la Maitrise de I'Environnement
® Les collectivités bénéficient de subventions pour ce type de projets.
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2.2.1. Les groupes d’acteurs recensés

Les groupes d’acteurs proposés par I'association PALME

L'association PALME, association nationale pour la qualité environnementale et le
développement durable des territoires d’activités; a été crée en 1997 [Pép, 04], [PAL, 04]. Elle a
commandité en 2004 ['élaboration d'un guide méthodologique présentant les principales étapes
d’élaboration d'une la charte environnementale de ZAE.

Dans le guide, 'association présente le panel des acteurs pouvant participer a I'élaboration de la
charte en concertation. Ces acteurs sont répartis en trois groupes en fonction du réle des acteurs
(annexe n°1.4) :

o rble d’appartenance locale,
o roble d’'autorité, de contrdle, de cofinancement,
¢ roble de représentation.

En étudiant chague groupe nous constatons que I'énumération des parties intéressées est trés
large. Elle prend en compte 'ensemble des acteurs du voisinage, des acteurs expropriés, des
acteurs qui voient en la zone un nouveau concurrent.

Cependant, cette répartition par fonction masque la fonction d’accompagnement, de conseil et
de diffusion du savoir de certains acteurs. Des acteurs spécialisés dans des domaines précis et
qui alimentent les échanges grace a leurs expériences et leurs connaissances des solutions
environnementales, économiques ou techniques. Nous souhaitons accorder plus d'importance a
ce type d'intervenants.

Les groupes d’acteurs proposés par I’Agence de Développement Economique de
la Loire

L’agence Expansion 42 a proposé en 2003 une méthode de diagnostic du systéme de gestion
des ZAE. Cette méthode est décrite dans un document pubiié [Exp, 03]. Il présente une
répartition des acteurs par type, en les considérant comme sources de données pour le
diagnostic (annexe n°1.4) :

* e ou les gestionnaires de la zone,

* les acteurs a compétence économique et d’emploi,
o les services de I'Etat,

e |es concessionnaires de réseaux,

e les acteurs a compétence de transport,

e autres : associations, pompiers,

Ces travaux étant axés sur la gestion du site, ils ne prennent pas en considération les acteurs de
I'aménagement tels que le maitre d'ouvrage, les organismes de contrble et les bureaux d'études.

Les groupes d’acteurs proposés par I’Agence Régionale de I'Environnement et
des Nouvelles Energies ARENE

L’ARENE d’lle de France [ARE, 04], [ARE, 05] a réparti un certain nombre d’acteurs du projet
"d’'urbanisme commercial" en précisant I'étape d'intervention de chacun. Ces groupes d’acteurs
sont (détails en annexe n°1.4) ;

e les acteurs de régulation,

e les collectivités et les organismes publics,
s les acteurs associés,

¢ les acteurs opérationnels.
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Les acteurs présentés par 'ARENE ont enrichi la liste des acteurs recensés, seulement, le
découpage ne permet pas de distinguer des fonctions essentielles comme [autorité et le
contréle. Nous avons donc choisi de nous inspirer des trois répartitions exposées ci-dessus afin
de proposer une répartition adaptée a nos travaux de recherche.

2.2.2. Proposition de huit groupes d’acteurs du cycle de vie des ZAE

A partir de I'étude de différentes expériences, principalement environnementales, de I'analyse
des répartitions présentées ci-dessus et de la réalisation d'interviews [cf. interviews] nous avons
défini une répartition des acteurs selon huit groupes. Les groupes se différencient selon les réles
tenus par les acteurs [ARE, 04], [Oré, 04], [Jal, 01], [Exp, 03], [Pép, 04], [Qua, 03], [ARE, 05] :

e groupe 1 "Acteurs a role d'autorité" (maitre d’ouvrage et ameénageur) : ils ont un pouvoir de
décision sur toutes les phases de vie du site, sauf sur les parcelles vendues. lls ménent et
animent le projet et peuvent également développer des compétences techniques,
économiques et environnementales internes,

e groupe 2 "Acteurs a réle de contrdle" : ce sont les organismes de contréle qui veillent a la
conformité du projet avec les principales prescriptions réglementaires. lls délivrent les permis
de construire et les autorisations d’exploitation (Exemple : Installations Classées pour la
Protection de 'Environnement),

e groupe 3 "Acteurs a role de financement': ces organismes mettent & disposition des
aménageurs et des entreprises, des subventions afin de favoriser le développement
économique du territoire ou le respect de environnement,

e groupe 4 "Acteurs dappartenance locale": premiers a ressentir I'impact du projet,
linformation et la concertation leurs sont destinées. lls sont également une source
d'information et d’opinion,

e groupe 5 "Acteurs a réle de représentation” : les associations et comités serviront a vehiculer
les points de vue des acteurs "passifs" a role d’appartenance locale et & défendre leurs
intéréts,

e groupe 6 "Acteurs a compétences Economiques, Techniques et, Environnementales" (ETE) :
de par leurs compétences ces organismes, publics ou privés, apportent un support a la
réalisation des études et a I'élaboration des projets. lls metient a disposition de 'aménageur

leurs savoirs dans le domaine de l'eau, de I'équipement, du marché économique, du
patrimoine naturel, etc.,

e groupe 7 "Acteurs a role d’exécution" : a la différence du groupe précedent, les exécutants,
ou acteurs opérationnels, sont désignés par l'autorité et remunérés pour mettre en ceuvre
leur savoir-faire (études, programmation, réalisation des travaux),

e groupe 8 "Acteurs a réle de communication" : il s’agit des différents acteurs de diffusion et de
communication (médias).

Le tableau ci-dessous apporte pour chaque catégorie d’acteurs une liste regroupant les
organismes remplissant la fonction concernée. Notons gu’un méme organisme, comme la
Chambre de Commerce et de I'industrie, peut remplir plusieurs fonctions.
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Groupe Acteurs

CommuneG, Arrondissement, Canton, Etablissements Publics de Coopération
Intercommunale EPCI, Elus, Conseil Général, Conseil Régional, Chambre de
Commerce et d'Industrie, Syndicat intercommunal pour la gestion des zones
d'activités, Société d’équipement, Promoteur privé,

Direction Départementale de PEquipement DDE, Direction Régionale de
PIindustrie de la Recherche et de I'Environnement DRIRE, Préfecture,
Contréle Commissions Nationale et Départementale de FEquipement Commercial
CNEC et CDEC, Direction Départementale des Actions Sanitaires et Sociales
DDASS, Conseiliers municipaux,

Conseil général, Chambre de Commerce et d'Industrie, FEDER, Agence de

Autorité

Financement leau, Conseil régional, Agence de I'Environnement et de la Maitrise de
'Energie ADEME,

Appartenance Artisans, Habitants, Commergants, Bailleurs, Directions d'entreprises,

locale Salariés, Agriculteurs, Pécheurs,

Associations de riverains, Associations écologiques, Comité d’'Hygiene, de
Sécurité et des Conditions de Travail CHSCT, Comité d’entreprises,
Chambre des métiers, Chambre d’agriculture, Chambre de Commerce et
d’Industrie, Fédérations patronales, Délégués / syndicats du personnel,
Comité local d'insertion, Confédération de [I'Artisanat et des Petites
Entreprises du Batiment CAPEB,

Agence de I'eau, Conseil Architecture Urbanisme et Environnement CAUE,
Agence régionale de I'énergie, Syndicat de transport urbain et interurbain,
Transporteurs privés, Architecte des Batiments de France, Syndicat
intercommunale pour la gestion des zones d'activités, Gestionnaire des eaux,
Collaboration — | Associations écologiques, DIREN, ADEME, DRIRE, Chambre de Commerce
compéiences et d’'Industrie, Agence de développement économique, Directions Régionale
ETE et Départementale de I'Agriculture et de la Forét DRAF / DDAF, Service
départemental d'incendie et de secours, EDF-GDF, Comité régional et
départemental du tourisme, Etablissement public foncier EPF, France
Télecom, Universités, Gestionnaire des déchets, Fédération Francgaise du
Batiment FFB,

Architecte paysagiste, Bureau d’études, Entreprises de BTP, Société
d’Economie Mixte,

Représentation

Exécutant

Communication |Presse locale, Radio, Télévision

Tableau n°1 : Répartition des acteurs d’un projet de zones d’activités par réle

Certains acteurs recensés ne sont pas intégrés dans le tableau soit & cause d'un rble assez flou
(service de santé, mission locale, établissements scolaires, grands témoins, centres de
formation), soit & cause de la présence d'une structure équivalente et de plus grande
importance : par exemple, la Direction Départementale de la Voirie qui fait partie de la DDE.

Les groupes deéfinis ci-dessus interviennent de différentes maniéres dans le projet. Nous les
avons positionnés dans le processus d’aménagement et d'exploitation d’'une zone afin de
préciser leurs interventions.

® Avec la loi Chevénement [Che, 99] on observe le retrait des communes au profit de I'intercommunalité
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2.3. L’intervention des groupes d’acteurs dans le cycle de vie d’une ZAE

Selon le Centre d’Etudes sur les Réseaux, les Transports, 'Urbanisme et les constructions
publiques CERTU, il existe trois grands niveaux d’implication des acteurs [CER, 05] :

e mettre au courant les acteurs du projet envisagé : information, communication,

e demander l'avis d'un acteur sans garantir la prise en compte de cet avis : consultation,
concertation,

e construire un projet avec les intervenants, prendre note des opinions, en prendre compte
dans la mesure du possible et garder le pouvoir de décision : participation, concertation.

Afin de prendre en compte 'ensemble des huit groupes d’acteurs identifiés nous ajoutons deux
autres modes d'intervention :

o le "renseignement” : obtenir de 'un des acteurs des informations pertinentes pour le
projet,

o la "validation" a titre régiementaire et politique.

Le tableau n°2 présente pour chacun des 8 groupes d’acteurs son mode d’intervention parmi les
5 identifiés : informer, consulter, construire, se renseigner et faire valider.
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Tableau n°2 : Modes et niveaux d'intervention des acteurs dans le projet d'aménagement

L'analyse des groupes d’acteurs, de leurs réles et de leurs modes d’intervention nous a conduit &
I'élaboration d'un tableau de synthése. Le tableau nQ présente l'intervention de chacun d’eux a
chaque phase du cycle de vie en partant de la décision de création (ou d’aménagement en
général).

x

Le maitre d’ouvrage et 'aménageur sont présents & chaque étape de I'élaboration et de la
réalisation du projet. Le relais est pris par le gestionnaire lorsque la ZAE est en phase
d'exploitation.

7 AMO : Assistance & maitrise d'ouvrage dans Les tableaux n°2 et 3
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Les groupes d’acteurs définis
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Tableau n°3 : Phases et mode d'intervention des ac teurs dans le cycle de vie d'une ZAE

Les groupes les plus actifs sont le groupe 1 de la maiirise d'ouvrage et le groupe 6 de
compétences Economiques Techniques et Environnementales, avec une grande influence des
financeurs et des représentants dans la définition de certains aspects, en particuliers
environnementaux. Une présentation détaillée du cycle de vie est exposée dans annexe n°1.2.

3. LES PROBLEMES D'EXPLOITATION DES ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES

Les études menées par les organismes tels que la Chambre de Commerce et de l'Industrie de
Lille Métropole et les associations Orée et e-parc convergent vers un certain nombre de
problématiques que connaissent les ZAE. Il s'agit de problemes internes vécus par les usagers
du site et de problemes exiernes dont les impacts sont ressentis en dehors de la zone. Nous
soulevons aussi la question de l'adéquation de l'offre en ZAE a la demande fonciére.

3.1. Les problemes internes et fonctionnels

La ZAE et les entreprises gu'elle accueille rencontrent des problémes d'exploitation. Ces
problémes correspondent & un manque de moyens, a un défaut de conception, a un défaut de
gestion, & une évolution du contexte ou tout simplement a une dégradation physique des
composants du site.

8 Déclaration d'Utilité Publique
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Les diagnostics réalisés sur des ZAE existantes par les organismes cités ci-dessus ont permis
l'identification des points suivants [Hib, 04], [Oré, 04], [e-pa, 04], [cf. interviews] :

les conditions de circulation et de transport peuvent étre a l'origine de désagréments, de
dysfonctionnements et d'accidents. par exemple :

o la desserte : l'acces des grands axes de transports, notamment routiers, sont parfois
indirects et de mauvaise qualité,

o la voirie : mauvais état de la chaussée, intersections (multi usagers) dangereuse,
dimensionnement non adapté au trafic,

o les chemins piétons et cyclables : pistes et trottoirs ne couvrent que partiellement le site,
lorsqu'ils existent, stationnement des voitures sur les trottoirs,

o stationnement : manque de place (augmentation de l'usage de la voiture, augmentation
de la demande suite a I'évolution des entreprises), stationnement sauvage, absence de
parking pour les deux roues,

o éclairage insuffisant,

o signalétique : manque d'harmonie, informations obsolétes ou incohérentes (plans,
informations, panneaux) entrainant des difficultés pour accéder, se situer et circuler dans
le pare,

o le tout voiture : I'opportunité d'utiliser le rail est peu ou pas exploitée / valorisée,

o le transport en commun et alternatives : desserte uniquement des abords des zones
quand elles sont desservies, Plans de Deéplacement des Entreprises (PDE) peu
développés,

la sécurité : un sentiment d'insécurité est exprimé par les entreprises, en particulier
concernant les gens du voyage,

le cadre de vie : la prise en compte des salariés (et autres usagers) dans I'aménagement
d'une zone est importante. Or, dans ces "lieux de travail" qui sont de fait des "lieux de vie"
les besoins exprimés en terme de services et de loisirs (restauration, créches, commerces,
espaces de détente, etc.) sont rarement satisfaits,

la gestion des déchets : le traitement des déchets spéciaux est une question parfois difficile,
en particulier pour les PME /PMI qui n'ont pas un besoin assez important pour justifier une
solution économiquement viable,

les risques naturels et industriels : l'initiative est toujours prise par les services de secours
(pompiers) qui cherchent & coordonner leurs actions avec les entreprises classées a haut
risque, et a connalitre les voies et les contraintes d'accés dans les zones d'activités, ce qui
met en évidence certaines difficultés d'intervention.

3.2. Les impacts négatifs des ZAE sur le territoire

Des poinis sensibles ont été observés dans la relation entre la zone et son environnement urbain
et naturel. |l s'agit de ses impacts sur cet environnement. Des impacts négatifs qui suscitent les
réactions des riverains, des associations de protection de l'environnement et de certains
organismes publics.

Nous citerone [Oré, 04], [e-pa, 04], [cf. interviews] :

les impacts sur I'environnement urbain : les ZAE sont souvent des sources de nuisances et
de détérioration du cadre de vie des riverains :

o aspect visuel : bien souvent il n‘existe pas de charte architecturale ou paysagére au
niveau de la zone. Les espaces non occupés sont en friches et les espaces publics ou
privés aux abords du bati sont peu ou mal entretenus. Certains batiments sont d'aspect
morne, monotone, d'autres sont vétustes,
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o huisances sonores : certaines activités peuvent étre bruyantes en particulier par rapport
au trafic génére,

o pollution de Fair : les activités des entreprises et le trafic sont & I'origine de poliutions de
l'air et de nuisances olfactives.

e les impacts sur 'environnement naturel: il s’agit de la consommation des ressources
naturelles et des rejets polluants peu ou mal maitrisés :

o le sol: la taille des terrains occupés augmente compte tenu des besoins et des réserves
foncieres qu'acquiérent les entreprises. Concernant la pollution, il existe peu souvent ou
pas d'informations concernant les activités antérieures du site et leurs impacts éventuels
(nécessité de dépolluer) ni des impacts de l'activité présente ou a venir (peu de
sensibilisation ou de suivi). Notons que la réglementation couvre largement cette
préoccupation,

o l'eau : sur les sites étudiés par l'association Orée la ressource en eau semble suffisante
mais aucune sensibilisation ou gestion ne semble étre mise en place. D'un autre cbté, les
nappes et cours d'eau sont exposés a une pollution provenant des rejets d'eaux usées ou
de linfiltration de particules polluantes (stockage de déchets sans confinement par
exemple). On constate également que mailgré la présence conseillée de stations de
prétraitement, les rejets sont souvent orientés vers la station d'épuration de la collectivité,
pas toujours adaptée et ou le suivi et la politique de gestion sont parfois insuffisants. La
aussi la sensibilisation est quasi inexistante,

o [I'énergie est utilisée sans souci d'optimisation des ressources. Rares sont les entreprises
qui investissent dans des techniques de production d'énergie renouvelable,

o la préoccupation concernant la consommation de matiéres premiéres, épuisables, est en
partie a l'origine des procédés de recyclage, mais la question n'est pas abordée par les
organismes qui travaillent sur la qualité environnementale des zones d'activités. Des
expériences sont, cependant, menées, comme la mise en place du principe d'écologie
industrielle dans la zone de Grande-Synthe (Dunkerque, 59),

o les déchets : le tri en interne ou le ramassage des déchets spécifiques (déchets
industriels banals ou spéciaux, déchets toxiques en quantités dispersées) est peu
pratiqué en dehors des grandes entreprises. Les lieux de collecte sont souvent mal
intégrés et mal entretenus et parfois inexistants, entrainant des dépéts "sauvages". Un
accés aux déchetteries peut étre proposé avec une charge maximum et contre paiement.

o la pollution atmosphérique : certaines activités peuvent générer une pollution
atmosphérique participant aux perturbations climatiques (effet de serre, pluies acides,
détérioration de la couche d'ozone). Le trafic également est une source de pollution
atmosphérique.

3.3. Le probléme de non adéquation de I'offre et de la demande fonciére

Compte tenu de l'apport économique et social de l'implantation d'une entreprise sur un territoire,
les collectivités multiplient les projets de création "d'espaces d'accueil" des activités
economiques, ou autrement dit des ZAE. Les années 80 ont connu un important essor de ces
projets, facilité par I'évolution réglementaire (Zonage et décentralisation) [Mil et al., 02].

Les différentes études menées par les observatoires et les organismes économiques tels que les
CCI montrent que F'offre nationale en termes de parcelles commercialisables dans les ZAE est
diffuse, mal répartie sur le territoire et, surtout, excédante a la demande [Jal, 01].

A titre d'exemple, la région parisienne comptait en 2001 environ 13 ans de réserves, en prenant
en compte les projets en cours, les réserves foncieres et le rythme de commercialisation.
L'IAURIF, Institut d’Aménagement et d’'Urbanisme de la Région lle de France, prévoit qu'un stock
de 50 ans sera constitué dans la région en 2015 [Jal, 01].
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La région Nord Pas de Calais affiche en moyenne 8 ans de réserves existantes et 12 en tenant
compte des projets en cours. Plus surprenant encore, le cas de l'arrondissement de Dunkerque.

Le secteur se distingue par la présence d'un grand nombre de zones (92) et de plus de 6.500 ha
utiles® d'espaces industrialo-portuaires dont le Port Autonome. Les réserves immédiates sont
estimées a plus de 101 ans.

L'activité portuaire ayant un statut particulier et la position géographique de l'arrondissement
dans l'union européenne laissent penser que la perspective est programmée et sans doute
accentuée par la baisse du rythme de commercialisation (de 129 & 36 ha par an). Elle n‘en est
pas moins significative et représentative des préoccupations des collectivités : étre prét a
accueillir les clients.

Certains arrondissements moins bien dotés en nombre et en surface affichent des perspectives
plus réduites [Mil et al., 02].

prongasement | K00 | | Sutece | imiciae | SOFFON, | | itmede | Résoos
Dunkerque 92 6.582,8 3678 56 % 36 101,6
Avesnes 36 489,2 168,6 34 % 27 6,1
Saint-Omer 32 365,2 62,3 17 % 31 2

Tableau n¥ : Extraits des statistiques d'aménageme nt et de commercialisation des parcelles dans les
arrondissements du Nord Pas de Calais [Mil et al., 02]

Le constat général est que l'offre augmente suite aux multiples initiatives des collectivités et
autres promoteurs et que la demande n’évolue pas au méme rythme. Les collectivités voulant
mettre toutes les chances de leur c6té et avoir une longueur d'avance sur leurs concurrentes
aménagent et mettent & disposition des entreprises clientes des terrains préts a les accueillir
dans de brefs délais.

Devant ce large choix d'emplacements possibles I'entreprise doit étudier l'intérét de chaque zone
en fonction de ses besoins et de sa taille. Les critéres de sélection généraux sont présentés
dans l'annexe n°1.5.

3.4. Les nouvelles exigences des entreprises

L'abondance de l'offre associée a la possibilité technique de transfert de certains types d'activités
conduit & une multiplication du phénoméne de délocalisation des entreprises vers d'autres parcs
d'activités.

La concurrence devient importante car les entreprises ont plus de facilité pour se délocaliser et
trouver des sites plus favorables a leur développement [Leb et al., 00], [Exp, 03] [e-pa, 04].
L'attractivité devient un axe de réflexion important dans 'aménagement et la gestion des Zones

d'Activités Economiques. Il ne suffit plus de proposer, il faut proposer mieux. Les parcelles des
ZAE sont des produits commerciaux que I'aménageur doit valoriser.

L'une des méthodes adoptées par les collectivités pour favoriser leurs zones est l'incitation
financiére :

e réduction des charges fiscales,

e propositions d’aides fonciéres (offre de terrains, réduction des prix de vente et de location
des parcelles),

e offre indirecte d'équipements,

S Utile : Hors espaces verts et voirie
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Mais l'attractivité ne se résume pas a la seule attractivité financiere. Elle se rapporte aussi a la
qualité des aménagements et des prestations proposées aux occupants de la zone.

Une solution connait un intérét accru de la part des aménageurs. Elle consiste en l'adoption
d'une démarche environnementale ou de développement durable pour la conduite du projet.
L'avantage qu'elle représente est la réconciliation des intéréts de chaque partie du projet :

* les entreprises ont pour objectif principal d’optimiser leurs conditions de fonctionnement pour
améliorer leurs performances et donc leurs profits. Les solutions de développement durabie
ont pour objectif d'améliorer les conditions de fonctionnement en optimisant I'exploitation des
ressources, de l'espace et l'intégration urbaine du site aménagé. Ceci répond a certains
besoins des entreprises.

* les riverains et les associations de protection de la population et de I'environnement ont pour
objectif de garantir la qualité de vie et de préserver l'écosystéme. Les solutions
environnementales ou de développement durable répondent & ces préoccupations en
s'intéressant au confort, aux rejets pollués, et, plus généralement, au respect de
I'environnement urbain et naturel.

e la collectivité souhaite garantir le développement économique, assurer un cadre de vie
satisfaisant & sa population et maitriser son développement urbain tout en préservant le
patrimoine et les ressources naturelles. Le développement durable recouvre ces mémes
préoccupations.

Nous examinerons au point 4 du présent chapitre les différentes approches qui intégrent la
dimension environnementale ou le développement durable dans 'ameénagement et I'exploitation
des ZAE pour palier ou corriger les problématiques recensées.

3.5. Les attentes et les besoins des aménageurs

L'objectif principal du maitre d’ouvrage est de pérenniser 'emploi créé sur son territoire et les
rentrées fiscales. |l souhaite rentabiliser son investissement. Pour cela il doit distinguer son offre
par rapport aux autres zones de |'arrondissement.

Le site qu’il aménage doit étre assez attractif pour que les clients soient séduits, qu'ils s'y
implantent, qu'ils y restent et qu'ils s'y développent.

L.a non commercialisation des parcelles signifie pour lui que :
o les investissements ne sont pas rentabilisés (partiellement par la revente des terrains),

o les besoins de développement économique local n’ont pas trouvé en la création de la
ZAE la réponse attendue,

o et surtout, que la création d’emploi espérée n’a pas eu lieu.

Le départ des entreprises aussi présente des aspects négatifs : la suppression d’emplois (en cas
de délocalisation lointaine), la diminution des apports fiscaux, la création de friches qui nuisent a
l'image du site.

Comme nous 'avons vu plus haut, le maitre d’ouvrage dispose de plusieurs moyens pour rendre
son site attractif : les aides financiéres, la qualité des aménagements, la qualité des services, la
qualité de la gestion du site et enfin la qualité des relations entre les clients et le gestionnaire.

Nous nous intéressons a la qualité des aménagements (conception / création) et a travers cela a
la qualité de 'ensemble de loffre, c’est a dire la gestion, les contacts et les services, en intégrant
les principes de développement durable pour répondre aux problématiques des ZAE présentées
plus haut.

L'ensemble des informations recueillies lors des interviews [cf. interviews] nous a permis de
réaliser une synthése des problématiques de conduite de projets de ZAE et des projets
environnementaux en particulier.



CHAPITRE | : L'AMENAGEMENT DES ZONES D’ ACTIVITES ECONOMIQUES ET LE DEVELOPPEMENT DURABLE 37

Nous citerons par exemple la préoccupation liée a I'évolution des énoncés et leur cohérence. Il
est en effet difficile de collaborer avec les partenaires du projet si le maitre d'ouvrage ne se tient
pas & un discours cohérent tout au long du processus. Or, la mise en évidence de certains
aspects révélés par les études préalables peut le pousser a réviser ses orientations. D'un autre
coté, la collaboration est impossible si I'énoncé n'est pas assez précis au moment des échanges.
Nous illustrons ce cas avec un projet de zone dans le Hainaut ol la démarche de concertation

nécessitait la présentation d'un pré-programme a la population alors que les études sont encore
en cours.

Les acteurs interrogés se sont aussi exprimés concernant le probléme de cohérence entre
échelles. Les aménageurs impliqués dans les démarches environnementales souhaitent assurer
la continuité de leurs travaux et des impacts positifs attendus en encourageant les entreprises
implantées sur le site a adopter a leur tour une démarche environnementale pour la construction
de leur batiment et I'exploitation de la parcelle.

Dans un cadre plus général, nous observons le besoin d'aide aux choix. La question est
d'identifier les solutions les plus adaptées au site et au projet. Ce que les maitres d'ouvrage
cherchent a réaliser c'est un projet attractif et rentable ayant un minimum d'impact sur
I'environnement urbain et naturel. Pour cela il doit détenir un ensemble d'informations permettant
une prise de décision judicieuse et cela a différentes étapes clés du projet :

e |e choix du site d'accueil du projet (partiellement lors de I'élaboration du PLU*),

e le choix des activités a accueillir (en partie avec I'étude d'opportunité et de faisabilité),
e I'élaboration du programme et la conception des aménagements,

e |'évaluation des scénarios d'intervention possibles,

¢ le suivi de la mise en ceuvre des prescriptions,

e le suivi des retombées des actions / du fonctionnement (afin de corriger).

4. LES DEMARCHES ET OUTILS POUR LE DEVELOPPEMENT DURABLE

4.1. La définition du développement durable

Depuis le milieu du XX° siecle les organismes inter nationaux, les Etats et les associations se
préoccupent, dans des proportions grandissantes, de la situation de I'hnomme (pauvreté, santé,
etc.) et de l'impact de ses activités, visiblement irrévocable, sur I'écosysteme.

Ces préoccupations se sont traduit en premiers lieux par une série de rapports (rapport de
I'Union Internationale pour la Conservation de la Nature sur I'état de I'environnement dans le
monde en 1951, rapport Brundtland en 1987), de conférences (Conférence de Stockholm sur
I'éco-développement en 1972, Sommet de Copenhague en 1995) de conventions (Déclaration
des droits de 'homme en 1948, Protocole de Kyoto en 1997) et par l'apparition de nouveaux
concepts tel que le "Commerce équitable" et le "Développement Durable".

La définition la plus répandue du Développement durable est celle donnée par l'ancien Premier
Ministre norvégienne Gro Harlem Bruntland dans le rapport qui porte son nom et qui fut publié
par la Commission Mondiale sur I'Environnement en 1987 [Bru, 87] :

‘Le développement durable est un développement qui répond aux besoins du présent
sans compromettre la capacité des genérations futures de répondre aux leurs.
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Il doit garantir le bien-&tre de tous, préserver I'écosysteme, conserver les ressources et
sauvegarder les identités culturelles tout en favorisant le développement. Autrement dit :

o garantir le bien-&tre, la santé et le confort de tous sans distinction raciale, géographique
ou de classe. Nous parlerons de solidarité sociale et spatiale.

o garantir la survie des especes biologiques et préserver leurs habitats.

conserver, sans se priver de I'essentiel, les ressources indispensables a la survie et au
développement des générations futures (solidarité dans le temps).

o sauvegarder les identités culturelles en préservant le patrimoine bati, historique,
artistique et immatériel (langage, chants, danses folkloriques, contes, coutumes, etc.),

o favoriser le développement social, urbain, scientifique, technologique et économique.

La définition du Développement Durable ne serait pas compléte sans la présentation de ses trois
piliers économique, social et environnemental (figure n°3).

e le pilier économique concerne, selon I'échelle, I'emploi, les finances (Produit Intérieur Brut,
dette publique, etc.) et le développement des entreprises (productions, commerce, services,
agriculture, etc.),

e le pilier social est centré sur 'homme et concerne la santé, le bien-étre, la culture,
I'éducation, les liens sociaux et la citoyenneté,

¢ le pilier environnemental porte essentiellement sur I'écosystéme, c'est a dire les espéces
biologiques, leurs habitats et les milieux (air, eau, sol) et sur les ressources naturelles.

Les trois piliers (Environnement, Economie, social) sont supposés recouvrir toutes les
thématiques concernant la vie humaine (besoins et impacts). Quelques protagonistes réclament
pourtant la considération des institutions [IFEN, 03], de la gouvernance [ARP, 99] ou de la
culture comme quatrieme pilier [Cam et al., 01].

Systeme
vivable

Pilier
social

Pilier
environnemental

Développement

Durable

Systéme
équilable

Systéme
viable

Pilier
économique

Figure n3 : Les trois piliers du développement dur able

L'un des principes majeurs du Développement Durable est d'assurer un équilibre entre ses trois
piliers. Un équilibre qui exige que les décisions prises au niveau politique par exemple ne
favorisent pas le développement d'un pilier aux dépends d'un autre. Des priorités seront
accordées a certaines actions mais de maniére raisonnable.

Or, le raisonnable reste subjectif et prend une image résolument changeante d'un acteur a
l'autre. D'ou la difficulté pour s'orienter vers un développement durable de la société et des
nations.
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Les conférences citées plus haut ont regroupé autour d'elles de plus en plus d'entités politiques.
L'une d'elle, le Sommet de Rio De Janeiro en 1992, particulierement médiatisé, a participé
fortement a la sensibilisation de la population et des petites institutions aux probléemes liés aux
politiques de développement.

Ce sommet a abouti a la rédaction de deux textes principaux :

e la déclaration de Rio sur lenvironnement et le développement qui énonce 27 grands
principes sur les théemes de qualité de vie, santé, équité sociale, écosysteme, pollution,
prévention, économie, recherche, technologie et respect d'autrui [Rit, 03]. Nous présentons
dans I'annexe n°1.6 les principes qui concernent | '‘échelle de la ZAE.

e |'agenda 21 qui est destiné aux gouvernements, institutions et aux acteurs économiques et
sociaux et qui soutient le principe de changement des politiques actuelles dans le but de
réduire les inégalités (richesse/ pauvreté) a toutes les échelles et de préserver les
écosystémes et les ressources naturelles [Env, 03].

Le texte de I'Agenda 21 comprend 4 sections qui traitent respectivement :
o des dimensions sociales et économiques,
o de la conservation des ressources,
o du role des principaux groupes (autochtones, jeunes, etc.),
o des moyens d'exécution pour un développement durable,

Dans la troisieme section, le chapitre 28 “Initiatives des collectivités locales a I'appui d'Action 21"
présente plus particulierement le réle que peuvent jouer les collectivités territoriales dans la mise
en place d'un développement a caractere durable [Rit, 03].

Le chapitre 28 justifie I'importance de ce rdle. Les collectivités gérent, planifient et fixent les
régiementations locales et promotions en matiere de développement économique, urbain et
social. Elles veillent a la préservation de I'environnement et jouent un réle important aupres de la
population en I'éduquant en la mobilisant [Ago, 03]. La participation des collectivités devient,
pour cela, un facteur important pour atteindre les objectifs du programme 21.

Nous observons plus particulierement que la définition de I'aménagement du territoire
correspond aux préoccupations du développement durable et de ses piliers.

L'aménagement du territoire a de nombreux objectifs. Il s'agit d’assurer une qualité de
vie satisfaisante (pilier social) a travers I'habitat, 'équipement et les infrastructures et de
favoriser le développement économique (pilier économique) tout en conservant le sol, la
faune, la flore et le paysage (pilier environnemental) contre une dégradation par les
constructions désordonnées. Il vise également a préserver le patrimoine culturel et
historique [OACOT, 02].

Les démarches et outils que nous présentons ci-dessous proposent de développer les projets
d'aménagement et de gestion autour du développement durable ou du pilier environnemental
afin d'apporter des solutions aux problémes observés dans les ZAE.

4.2. Les démarches

Plusieurs associations et organismes publics Frangais proposent des méthodes et des outils
destinés a lintégration des aspects environnementaux ou de développement durable dans le
cycle de vie des ZAE. Nous citerons :

e les organismes publics : I'Agence ARENE lle de France [ARE, 05], la Chambre Régional de
Commerce et de I'Industrie de Bretagne [Qua, 03], le CETE Normandie Centre [CET, 05] et
I'Agence de développement économique de la Loire [Exp, 03],

e les associations : PALME [PAL, 04], Orée [Oré, 04], e-parc [e-pa, 04] et APDD* [Lav, 01].
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Les méthodes et outils sont proposés avec ou sans contrepartie financiere. lls convergent pour
répondre a trois principales orientations :

o

I'évaluation de la situation vis-a-vis du développement durable. Cette approche
pédagogique permet la sensibilisation des acteurs urbains a I'état du territoire, aux
impacts des projets et aux solutions opérationnelles de développement durable. Exemple
la grille d'analyse des parcs d'activités économiques proposées par le CETE Normandie
Centre et la grille d'indicateurs de développement durable des ZAE élaborée par
l'association APDD.

I'élaboration d'une charte, le plus souvent environnementale, pour regrouper et engager
les partenaires d'un projet autour d'un axe de développement et un plan d'intervention
commun et consensuel. Nous citerons la Méthode de la charte PALME et la Charte de
Qualité Environnementale proposée par ARENE.

la mise en place (ou amélioration) d'un Systéme de Management Environnemental SME
pour la prise en compte de l'environnement dans lI'aménagement et I'exploitation des
territoires. Nous donnerons comme exemple l'outil de I'agence Expansion 42 et l'outil
Ecocartes de 'association Orée.

La figure n°4a ci-dessous présente les finalités d e ces trois démarches. Notons que les travaux
de la CRCI™ de Bretagne, Bretagne Qualiparc, n'appartiennent & aucune des trois catégories
puisqu'ils présentent le cheminement et les spécifications des projets environnementaux dans
I'objectif d’attribuer ou non des subventions.

Projet de création / d'aménagement Exploitation = = &
« * : D = -]
———— —— ; I 35 1
. Réalisation de I'étude " | SE I
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Figure n°4a : Utilisation des méthodes et des outi Is existants dans le cycle de vie (extrait) d'une ZAE

D’autres principes se rapprochent fortement de nos préoccupations comme ['écologie
industrielle. Elle est destinée aux entreprises en phase d'exploitation. Néanmoins ce type
d’approches ne sera pas étudié ici puisqu'elles ne sont pas liées aux projets urbains.

'® Chambre Régionale de Commerce et de I'lndustrie
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Nous nous intéresserons plus particulierement aux deux démarches prédominantes qui sont
I'élaboration et l'application d'une charte environnementale et celles d'un Systeme de
Management Environnemental (SME).

4.1.1. La Charte de Qualité Environnementale

Une Charte est un document officiel qui énonce les engagements des parties, leurs droits et
leurs privileges [Lar, 05]. Elie constitue un outil méthodologique adapté aux problématiques
locales, aux possibilités d'actions des acteurs et au potentiel du site & aménager. La charte est le
produit d'un processus de concertation et d'analyse qui abouitit a (figure n°5) [Jal, 01] :

¢ la définition des orientations principales du projet, on parle de charte indicative,

e |'élaboration d'un plan d'action définissant les délais, les moyens et les responsabilités des
signataires, on parle de charte précise.

Problématiques Possibilités

- iel loc
locales d'actions Potent al

< \ 4 >

Charte de Qualité
Environnementale

Figure n°5 : Principe d’'élaboration d’une Charte d e qualité environnementale [Jal, 01]

Selon Michel Jallas, il existe deux types de chartes environnementales concernant les zones
d'activités [Jal, 01] :

e la charte territoriale qui présente les grands axes d'engagements et assure la cohérence et
la synergie des sites du méme territoire (sans concurrence) dans I'objectif de créer un label
qualité,

e la charte locale, qui suscite plus particulierement notre intérét, décline les axes d'action pour
la qualité et la différenciation de la zone (pble de compétence). Elle exige le partenariat des
acteurs locaux et le suivi des actions. Nous présentons ci-dessous, deux exemples de
chartes élaborées en France.

En général, une charte peut &tre considérée comme un outil de dialogue ou un guide de bonnes
pratiques. Cependant elle ne constitue pas un cadre réglementaire. Les différents acteurs ne
sont pas dans l'obligation de la signer, ni de respecter ses articles. Seul le cas ou la charte serait
intégrée comme élément du Dossier de Consultation des Entreprises la rendrait obligatoire,
comme c'est le cas par exemple dans le Douaisis (59).

La Charte PALME :

La charte PALME qui porte le nom de l'association qui en est a l'origine, est avant tout un
modele de démarche a suivre. Son objectif principal est de réunir I'ensemble des acteurs ayant
un rbéle ou un intérét dans la création et I'exploitation de la future ZAE afin de formuler un projet
consensuel et respectueux de l'environnement [Pép, 04].
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En premier lieu la méthode propose la réalisation d'une étude de cohérence environnementale,
économique et urbaine (équivalent aux trois piliers du développement durable), généralement
par un bureau d'études. Cette étude analyse le site et son voisinage afin d'insérer la Zone
d'Activités en tant qu'une composante cohérente et efficace du territoire [Pép, 04].

L’étude de cohérence environnementale, économique et urbaine réalisée en amont de
la conception du projet est considérée comme une Etude d'lmpact élargie aux trois
piliers du developpement durable.

Les résultats de I'étude de cohérence sont ensuite débattus et enrichis lors des différentes
réunions du comité du projet. Une proposition d'actions est définie. Elle précise I'objet ou la
nature du probléme, I'objectif, les moyens et les délais de réalisation [Pép, 04], [cf. Interviews).
Notons que les points traités concernent aussi bien I'aménagement que la gestion du site.

Enfin, ce plan d'action est discuté, validé et signé pour constituer la Charte PALME de la Zone
d'Activités Economiques étudiée.

La Charte HQE de Ia zone de Parisud VI

Il s'agit ici d'une charte élaborée dans le cadre d'un projet précis. Celui de 'aménagement de la
Zone d'Activités Economiques de Parisud VI, dites "Borne Blanche".

La commune de Combs-la-ville souhaitait pour la création d'une ZAE mener une réflexion sur un
aménagement qui ne dégraderait pas son environnement (proximité d'une forét) et qui
n‘apporierait pas, ou peu, de nuisances aux riverains [cf. interviews]. Un groupe de travail
constitué par des représentants des collectivités locales, des organismes publics et économiques
et des associations a élaboré une charte de Haute Qualité Environnementale comprenant
quatorze points (relations avec l'environnement urbain et naturel, gestion de ['énergie,
déplacements, SME, etc.) et une annexe traitant de 'organisation des chantiers verts [ARE, 04].

Cette charte est classée dans la catégorie des chartes indicatives car elle donne principalement
des orientations et des pistes d'actions sans cadre précis quant a la mise en ceuvre.

4.1.2. Le Systéeme de Management Environnemental

Selon I'Afnor [AFN, 04] le Systéme de Management Environnemental (SME) est une
"composante du systéme de management® d'un organisme utilisé pour développer et mettre en
ceuvre sa politique environnementale et gérer ses aspects environnementaux”.

Il s'agit d'une démarche qui aboutit a la définition d'un plan d'action permettant aux entreprises et
plus généralement aux organismes de mener leurs activités (production ou services) en
maitrisant au mieux leurs impacts sur I'environnement.

Afin que les démarches menées par les entreprises engagées dans le domaine environnemental
soient reconnues, certains organismes ont travaillé a I|'élaboration de normes permettant la
certification et ainsi la valorisation du travail fourni et de l'image de l'organisme certifiée. Ces
normes sont la norme ISO 14001 et la norme EMAS.

La norme internationale ISO 14001

La norme ISO 14001 [Oré, 02], [Jal, 01], [AFN, 04] est une norme internationale retranscrite par
I'AFNOR pour sa mise en ceuvre en France. Elle engage I'entreprise et en particulier la direction
a respecter la législation environnementale et a ceuvrer au principe d'amélioration continue et de
prévention de la pollution.

Un organisme qui souhaite une certification désigne un responsable chargé d’identifier les
activités et produits ayant des impacts significatifs sur [I'environnement (analyse
environnementale). |l procéde ensuite & I'élaboration d'un programme environnemental qui
détermine les actions et les moyens a mettre en ceuvre pour maitriser ces impacts.
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Puis, il doit établir une procédure de suivi et de mesure des actions. Cette procédure doit étre
entretenue et révisée. Elle permet de vérifier la conformité de I'entreprise a la législation et de
procéder a une correction en cas de défaut. Un programme d'audit du systéme est établi afin de
vérifier régulierement la conformité du systéme et de sa mise en ceuvre.

Amélioration continue ) .
Plan : Préparer, concevoir en vue

d'une amélioration

Do : Développer, réaliser

Plan Do
Check : Comprendre, étudier les
résultats
Act : Agir, adopter le changement
Act Check

Figure n°6 : Concept de I'amélioration continue (r oue de Deming) [Dem, 96]

La certification est accordée par un organisme (ou une personne) indépendant et accrédité ayant
des connaissances réglementaires et techniques et une expérience de 'audit environnementale.
Il examine la politique environnementale et le SME pour vérifier la conformité par rapport aux
objectifs définis par l'entreprise. Les objectifs eux ne sont pas jugés puisqu’il s’agit d’'une
démarche volontariste. La certification est accordée pour 3 ans.

Nous citons le parc du Luc (Douaisis, 59), le parc paysager de Landacres (Boulonnais, 62) et
I'Européble Méditerranéen de I'Arbois (Aix en Provence, 13) aménagés et gérés avec des SME
certifiés 1ISO 14001.

L’'EMAS, Environmental Management and Audit System

Le systéme EMAS [Oré, 04], {J.O., 01] a été créé, au niveau européen, pour inciter les industriels
a "évaluer et améliorer la performance environnementale de leur site et & en informer le public”.
En 1998 EMAS est étendu a toutes les organisations tout en approfondissant les exigences. Le
principe est similaire & celui de la norme 1SO 14001 (figure n°7), I'organisme doit assurer une
réduction de l'impact de ses activités sur I'environnement. Pour cela il doit :

adopter une politiqgue environnementale conforme a la loi,
effectuer une analyse environnementale du site,

mettre en place un programme et un SME,

prévoir des Audits environnementaux,

fixer des objectifs d'amélioration,

élaborer la déclaration environnementale,

faire examiner le toul par un organisme agréé,

0O o 0O 0 0O 0 ©

communiquer la déclaration de politique environnementale a I'organisme compétent et au
public.

Le parc industriel de la Plaine de I'Ain (01) est le premier site en Europe a avoir fait l'objet d'une
certification ISO 14001 et d'un enregistrement EMAS, ce qui reste rare.

La différence principale entre une Charte de Qualité Environnementale et un SME certifié est le
cadre réglementaire. Une charte est un accord qui ne soumet a aucune obligation autre que
morale. Elle ne peut aboutir & une reconnaissance externe telle que le permettent I''SO 14001 et
I'EMAS.
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Figure n°7 : Etapes de la certification 1ISO 14001 et I'enregistrement EMAS [Oré, 02]

Par contre une charte bien élaborée, comme le propose l'association PALME, peut servir de
base a une démarche de certification ISO 14001, puisque "I'Etude de Cohérence" apporte un
état des lieux adapté et que la charte elle-méme propose des actions pour la gestion
environnementale de la Zone d'Activités Economiques.

De la méme maniére, une certification ISO 14001 peut constituer une étape vers ['enregistrement

EMAS en travaillant sur la déclaration environnementale et la participation du personnel [Gen,
03], [J.0., 01].

4.3. Les outils

Comme nous l'avons vu plus haut il existe un certain nombre d'outils proposés par des
organismes Frangais dans l'objectif de réaliser un projet environnemental ou de développement
durable. Nous distinguons deux catégories d'outils.

La premiére regroupe des méthodes et des guides de travail. Elle assiste I'aménageur en
l'orientant dans le processus de réflexion a suivre pour mettre en ceuvre les démarches
connues. Par exemple :

¢ |la méthode d'élaboration de la Charte PALME (processus et concertation) [Pép, 04],

e |e guide d'élaboration des chartes de qualité environnementale élaboré par 'ARENE IDF
[ARE, 05],

+ le guide des solutions techniques de la méme Agence [ARE2, 05],
e le guide "Parc d'activités : réussir la conduite de son projet" [Qua, 03],

Nous pouvons associer a ce groupe le Référentiel National des Lotissements et ZAC HQE
destiné a I'habitation mais néanmoins riche en idées [SNA, 06].

La seconde catégorie est celle des outils de diagnostic. Ces outils ont pour objectif de renseigner
'aménageur et l'assister dans sa prise de décision (orientations et actions) tel que la grille
d'indicateurs de I'APDD et le guide de management de ['association Orée.
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Nous notons la similitude de ces outils avec ceux fournis pour la démarche HQE?2R. Destinée au
renouvellement, elle concerne une échelle proche en dimension de celle de la ZAE : le quartier
urbain. Les annexes 1.7 et 1.8 présentent respectivement la démarche HQE2R et une
comparaison des échelles de ZAE et de quatrtier.

Dans ce qui suit, nous nous intéressons a la seconde catégorie d'outils.
4.3.1. L'outil de diagnostic de I'association APDD

Dans le cadre du projet "Gestion et management des espaces d'activités de la Loire",
I'Association Pour les Pratiques de Développement Durable APDD [Lav, 01] a développé en
collaboration avec I'Agence de Développement Economique de la Loire Expansion 42 un outil de
diagnostic. Il s'agit d'une grille d'indicateurs pour I'analyse des parcs d'activités.

Ce travail, publié en 2001, est selon I'APDD l'un des premiers réalisés concernant l'intégration du
développement durable dans les ZAE.

L'association a tout d'abord défini le développement durable a I'échelle d'une ZAE pour identifier
le mode de gestion efficace. Cette définition est présentée par la figure n°8. L'APDD a ensuite
élaboré la grille d'indicateurs.

L'outil est exploité pour la comparaison des différentes zones du département (gestion
stratégique), le suivi des zones et de leurs progres par rapport aux objectifs fixés (gestion par
zone), l'identification des pistes de travail et la communication avec les riverains et les autres
acteurs.

Economie

Positionnement économique de la zone, qualité
de l'offre économique

Contribution & Péconomie locale (emploi, tissu
économique local), contribution a limage du
territoire

Gestion des entreprises, capacité de rétention du
tissu économique  (services aux entreprises,

Social

Influence de la zone sur les composantes
humaines du territoire (impacts sur riverains,
emploi local, investissement et participation
locale)

Influence de la zone sur ses propres
composantes humaines les salariés (services
collectifs aux entreprises, travail des salariés,
sécurité)

suivi)

¥

Gouvernance (acteurs,
dispositifs et outils)

?

Environnement
Usage et gestion de l'espace et des ressources

(foncier, eau, énergie)

Impact de la zone sur son territoire (pollution de
l'eau et du sol, gestion des déchets, nuisances
offactives, nuisances sonores)

Capacité de la zone a proposer des réponses
collectives en matiere d’environnement aux
entreprises (gestion collective, réglementation...)

Figure n°8 : Définition du concept de développemen t durable a I'échelle d'une ZAE [Lav, 01]
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L'outil est exploité pour la comparaison des différentes zones du département (gestion
stratégique), le suivi des zones et de leurs progrés par rapport aux objectifs fixés (gestion par
zone), l'identification des pistes de travail et la communication avec les riverains et les autres
acteurs.

Les résultats sont représentés sous la forme :

o d'une courbe de "fievre" inspirée de I'outil RST.01 du Ministére de I'équipement [RST.01]
pour visualiser I'état d’'un parc (voir plus loin CETE Normandie Centre),

o d'un radar a 4 niveaux pour comparer les parcs.
4.3.2. L'outil de diagnostic d'Expansion 42

L’outil de diagnostic de 'Agence de développement économique de la Loire, Expansion 42 est
présenté dans le document "Diagnostic de zones d'activités dans une perspective de
développement durable" [Exp, 03]. Cet outil a pour objectif d'établir un état des lieux des
pratiqgues de management mises en ceuvre dans les ZAE en fonctionnement. Il conduit a I'étude
des besoins des entreprises implantées afin de mettre en place un systeme de management plus
performant et de garantir l'attractivité du site.

L’agence Expansion 42 propose un processus d’organisation du diagnostic et de 'élaboration du
plan d’action et se base sur quatre "sous" outils clés :

e la grille d'auto évaluation, d’'usage simple et rapide, qui analyse la performance de la gestion
actuelle (équipements, services, suivi des entreprises, commercialisation et projet global),

e e guide d’entretien avec les acteurs publics et parapublics,

e [loutii de recueil d’informations (questionnaire) concernant les caractéristiques des
entreprises, leurs besoins, les aspects environnementaux et les flux,

o ['outil de synthése et de restitution des résultats (trame du document de diagnostic, Atouts,
Faiblesses, Opportunités, Menaces — AFOM).

4.3.3. Le guide de management de l'association Orée

Le guide méthodologique proposé par 'association Orée [Oré, 02] propose un outil de diagnostic
des ZAE en fonctionnement. Il est exploité dans le cadre de I'élaboration (ou la révision) d'un
systéme de management environnemental. La mise en ceuvre de ce SME est également une
occasion de réaliser des travaux d’aménagement.

La meéthode est construite autour de onze thémes : animation et vie de la zone, paysage et cadre
de vie, risques naturels et industriels, déchets, transport et infrastructures, bruit, eau, air, énergie,
chantier, sol et sous-sols. Son utilisation permet la préparation des démarches de certification
ISO 14001 et d’enregistrement EMAS.

Au ceceur de la méthode, l'outil Ecocartes zones d’activités© est un outil simple permettant de
visualiser les informations collectées par themes -ou par superposition de themes- et d’'orienter
les techniciens de la collectivité dans la construction du plan d’action.

Plusieurs boites a outils complétent la méthode de diagnostic telle que :

e les cartes météo (sondage d’opinion),

e le profil de la zone (état des services proposés et de la gestion du site),
e le tableau de bilan des flux,

e les écocartes thématiques (et le manuel d’élaboration),

s le tableau de hiérarchisation des problemes.



CHAPITRE | : L'AMENAGEMENT DES ZONES D'ACTIVITES ECONOMIQUES ET LE DEVELOPPEMENT DURABLE 47

4.3.4. L'outil d’analyse du CETE Normandie Centre

Le CETE Normandie Centre a souhaité développé un outil pédagogique en collaboration avec la
DDE du Loiret, la DRE" et FADEME [CET, 05]. L'axe central de la collaboration est la mise en
ceuvre du développement durable sur les territoires d’activités de la région. La démarche
d’élaboration de loutil constituait également une étude de I'application opérationnelle du
développement durable dans les parcs d’activités.

Cet outil est une grille d’analyse testée sur quatre zones dont une en cours de création. Elle a
été développée sur la base de la grille d’analyse RST.O1 et a été inspirée partiellement par les
travaux de I'association APDD citée plus haut.

Les résultats de l'analyse d'une ZAE sont classés en quatre catégories : sujet non traité,
déclaration d’intention, actions ponctuelles, approche fractionnée et approche intégrée. Les
notes accordées a ces catégories vont respectivement de O a 4 pour permettre une
représentation graphique de 'analyse. Une représentation par "courbe de fiévre" et une seconde
en radar pour visualiser les lacunes du site.

Echelle de notation

Critéres

Densité du parc d'activités
Diversité d'entreprises
Gestion du parc

Montage financier
Consommation d'espace
Occupation de I'espace
Pollution, nuisances

Tableau n°5 : Forme de la courbe de fievre (extrait des critéres du CETE Normandie Centre)

4.4. Synthése des démarches et des outils

Notons que, mis a part les chartes, les démarches et les outils présentés interviennent
généralement sur les zones en fonctionnement ou en début de vie (CETE). Leur objectif et
d'améliorer l'attractivité du site en changeant l'offre de service, en multipliant les actions
d'entretien et en réaménageant éventuellement tout ou partie de la ZAE (tableau n®).

Outil APDD Expansion 42 Orée CETE
Phase Fonctionnement (ou
d'utilisati Foncticnnement Fonctionnement Fonctionnement début de
utifisation fonctionnement)
Finalité Evaluation de la Elaboration / Elaboration / Evaluation de la
situation Révision d'un SME Révision d'un SME situation
Questionnaire . o
Grille diindicateurs Grille d'auto Ggf{gg&g:‘;:fggs Grille d'analyse
Type d'outils | Courbe de fievre évaluation Tableau de bila Courbe de fievre
Radars Guide d'entretien a ec?urt © n Radars
Outil de synthese artes

Tableau n°6 : Synthése de I'offre en terme d'outil s

" Directions Départementales et Régionales de I'Equipement.
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En comparaison avec I'échelle du batiment pour laquelle on propose des outils a dominante
environnementale, l'échelle de la ZAE a permis la naissance d'outils ayant une assise plus
équilibrée du développement durable. Nous remarquons que le pilier économique est représenté
principalement, comme l'exige I'échelle, par les préoccupations liées :

o a lacréation et au maintien de I'emploi.

o a la satisfaction des clients qui doivent disposer des éléments indispensables a leur
développement (espaces suffisants, infrastructures de qualité, services, prestataires).

o au colt du projet de ZAE.

Le pilier est plus ou moins implicite car les outils ne traitent pas d'éléments directs comme le
chiffre d'affaire.

Un élément commun majeur regroupe les démarches et les outils présentés : I'état des lieux.
Pour la réalisation d'une charte ou I'analyse d'un site, I'acteur passe par un diagnostic quelle que
soit la phase d'intervention (création, management, renouvellement). |l s'agit d'une phase de
collecte de données (caractéristiques du site, flux, besoins, état des infrastructures, état de
I'environnement, etc.). C'est une étape incontournabie a I'élaboration de tout projet.

Nous avons comparé l'offre constituée par ces démarches et outils avec les besoins des
aménageurs présentés dans le paragraphe 3.5. Les offres sont assez différentes, par les
indicateurs si ce n'est par le principe. Néanmoins, nous observons qu'elles convergent vers la
méme préoccupation comme nous le présentons plus haut. Elles traitent des sites en
fonctionnement.

En effet les besoins des sites existants sont immédiats par rapport a une ZAE en projet dont on
ne connait pas |'évolution. En terme de volume nous pouvons considérer que la demande est
plus importante pour les ZAE existantes par rapport aux projets. Exemple : pour la Communauté
d'Agglomération du Douaisis 18 sites étaient réalisés et en phase d'exploitation en 2005 pour 3
projets a concrétiser dans les 2 années suivantes.

De plus {'élargissement de la certification ISO 14001 de lindustrie & tout organisme motive les
gestionnaires pour la révision de leurs systémes de management des sites.

Les tableaux n° 6 et 7 présenté ci-dessus positionn e les offres par rapport a la demande et
révéle les lacunes existantes représentées par les cellules grisées. La figure n°4b repositionne
cette offre dans le cycle de vie pour détecter les phases non traitées par les démarches et outils
proposés au hiveau national.

Besoins de 'aménageur et du gestionnaire : rentabiliser l'investissement, pérenniser I'activité, I'emploi et
les rentrées fiscales, autrement dit garantir I'attractivité et la fonctionnalité de la ZAE

Demande de I'aménageur et du gestionnaire | Offre en démarches| Offre en outils

Cohérence des énonceés le long du projet

Cohérence des échelles (ZAE et territoire)

Aide a la décision / au choix

Choix du site d'accueil
Choix du type d'activité e
Elaboration du programme / conception PALME / ARENE

Evaluation des scénarios

Suivi de la mise en ceuvre

Suivi du site en fonctionnement SME APDD, CETE, Orée

Tableau n°7 : Comparaison de l'offre aux besoins d es aménageurs et gestionnaires
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Figure n°4b : Phases non traitées par les méthodes et les oulils existants

Pour finir, nous observons que peu de travaux existent concernant les ZAE en comparaison avec
le nombre de travaux concernant :

o le batiment : EQUER [pol, 95], ESCALE {Cha, 99], HQE [CST, 05], Papoose [Tri, 96], etc.
(voir annexe n°1.9),

o la ville et son Agenda 21 : outii RESPECT [Res, 03], Baden Wuitemberg indicators,
Urban Audit, Helsinki A Indicators, Catania state of the environment [Tis, 05], Diagnostic
de Développement Durable Urbain Midi-Pyrénées [ARP, 99], etc. (voir chapitre V).
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Synthése et conclusion

L'historique et I'état actuel des ZAE en France nous révélent deux points importants. D'une part,
les ZAE font I'objet d'un grand intérét de la part des collectivités, compte tenu de leurs retombées
bénéfiques. Mais les collectivités multiplient les projets et créent une forte concurrence.

D'autre part, ces espaces connaissent des problémes relatifs aux aspects fonctionnels, urbains,
environnementaux, sociaux et économiques provoquant le mécontentement des riverains et des
associations de défense de I'environnement ainsi que des clients.

Ces deux éléments ont des conséquences assez lourdes sur les collectivités (désertification /
non commercialisation des terrains) et pour le territoire global (impact sur le pilier social, sur le
pilier environnemental et sur le pilier économique du développement durable).

L'étude des pratiques actuelles nous montre que lintégration des préoccupations
environnementales ou de développement durable présente une solution intéressante répondant
aux besoins des différents acteurs d'un projet d'aménagement d'une ZAE. Nous avons identifié
plusieurs organismes proposant des méthodes apportant une aide aux aménageurs et aux
gestionnaires : guides de solutions techniques, méthode de concertation, de diagnostic pour
établir le systéme de management, chartes, certification, étude de cohérence.

Les outils convergent vers la réalisation d'un état des lieux du site et des pratiques vis-a-vis du
développement durable quelle que soit la finalité du projet.

Les interviews que nous avons menées révélent les objectifs et les besoins des aménageurs.
Des objectifs de qualité, d'attractivité, de rentabilité et de pérennité. Des besoins en terme
d'outils de conduite de projet pour structurer leurs démarches (environnementales et de
développement durable) et formaliser certains aspects.

La comparaison de ces besoins aux outils proposés révéle des lacunes, en particulier en projet
de création. Les aménageurs et leurs partenaires sont en attente de réponse a plusieurs de leurs
préoccupations.

Dans le chapitre I, nous exploitons cette comparaison des besoins et des outils pour définir le
cadre de nos travaux de recherche.
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CHAPITRE Il : L'OBJECTIF ET LE CADRE DES
TRAVAUX DE RECHERCHE

Introduction

Dans le présent chapitre nous définissons l'objectif des travaux de thése sur la base de l'analyse
présentée dans le chapitre précédent. Nous fixons un cadre précis a travers le choix de la phase
et le choix du type d'acteurs sur les quels les travaux seront centrés.

Nous présentons notre démarche de travail alliant recherche bibliographique, interviews et
développement.

Un projet urbain durable ne pourrait étre construit sur une base qui n'est pas elle-méme durable.
Nous nous sommes interrogés sur les conditions que doit satisfaire le projet dés les premiéres
phases pour constituer un projet durable.
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1. LE CAHIER DES CHARGES DES TRAVAUX DE LA THESE

1.1. L'objectif des travaux de thése

Nous avons recensé dans le chapitre | un certain nombre de problémes ressentis a l'intérieur de
la zone par les entreprises et les usagers, et a I'extérieur par I'environnement urbain et naturel.
Nous avons ensuite présenté des démarches et des outils proposés aux aménageurs et aux
gestionnaires pour solutionner ces problémes. La caractéristique commune de ces solutions est
l'intégration, plus ou moins compléte, des principes du développement durable : solidarité dans
le temps, préservation des ressources, préservation de la santé, etc. (annexe n°1.6).

Nous observons que les apports de ces démarches passent généralement par la réalisation d'un
état des lieux et 'analyse des résultats. Cette méthode nous semble intéressante.

Le constat portait aussi sur les lacunes, c'est a dire les besoins des aménageurs pour lesquels
nous n‘avons pas identifié€ de propositions en terme d'outils (chapitre |, tableau n® 6) et
particulierement pour les projets de création de ZAE.

Compte tenu de ces éléments, nous proposons une méthode et des outils de diagnostic (figure
n°9) pour assister les aménageurs dans la conduite des projets de création de Zones d'Activités
Economiques; méthode et outils dont I'objectif est d'analyser le site d'accueil du projet vis-a-vis
du développement durable.

L'intérét de la réalisation du diagnostic est lidentification des potentialités du site et de sa
vulnérabilité dans le but d'orienter I'élaboration du programme. La finalité d'un tel diagnostic est
d'assurer la réalisation d'un projet de ZAE durabie, satisfaisant pour les entreprises, les riverains,
les élus et I'environnement.

Autrement dit, 'objectif de la méthode et des outils de diagnostic est de fournir une assistance
pour intégrer les principes du développement durable dans les projets d'aménagement de Zones
d’Activités Economique. Cela est effectué a travers la réalisation d’un diagnostic qui doit révéler
les aspects particuliers a prendre en compte pour valoriser les potentiels du site et réduire ses
impacts éventuels. Un diagnostic qui prend en compte les diverses orientations du
développement durable dans les limites de I'échelle étudiée et des décisions amont imposées,
en complément des études préalables classiques.

1.2. Le cadre de réalisation des travaux

Le développement des travaux est destiné au cas de la création d'une zone d'Activités
Economique.

Nous entendons par projet de création de zone, les projets d’aménagement réalisés sur
une assise fonciére non urbanisée comme les exploitations agricoles, pouvant
comporter éventuellement de la voirie, des enclos et du bati léger.

Dans le cadre de la thése nous nous intéressons a tout type de ZAE, sans distinction des types
d'activités accueillis. Ceci nous conduit & prendre en compte les spécificités des familles
d'activités (exemple : accueil du public pour le commerce) tout en ignorant les specificités des
types particuliers d'activités (exemple : béti hotelier).
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Nous proposons des outils destinés aux aménageurs publics'®. Cette orientation s'est basée
principalement sur le fait que les organismes publics traitent d'enjeux plus larges que le Maitre
d'ouvrage privée. Nos interlocuteurs étaient principalement publics. Nous nous sommes inspirés
de leurs témoignages et de leurs préoccupations pour construire la méthode et les outils.
Néanmoins, les aménageurs mixtes et privés peuvent les exploiter avec d'éventuelles
adaptations.

Le diagnostic du site que nous proposons vient en complément de I'ensemble des études
préalables telles que Pétude de sol et Pétude hydrogéologique™. Les résultats fournis sont
complémentaires des études économiques et financiéres. Notons aussi que le diagnostic
n'interfére pas avec la démarche de concertation. Cependant, nous jugeons que les échanges
entre les services chargés des différentes études et de la concertation sont vitaux pour la
cohérence du projet durable.

L’exploitation de la méthode et des outils élaborés dans le cadre de la thése et 'amélioration de
leurs retombées dépendent de deux points essentiels :

¢ de I'engagement total du maitre d'ouvrage dans le projet,

e de la conduite d'une réflexion amont sur la cohérence du choix du site avec le principe du
développement durable.

Ce second point sera traité au paragraphe 3 de ce chapitre.

Le tableau n°8 ci-dessous, synthétise les orienta tions données aux travaux de thése.

Quoi ? Une méthode et des outils d'aide a la décision

Pourquoi ? Intfégrer le dévelop;,)en'l_e'nt’ durable qans les projets de
création de Zones d’Activités Economiques

A quel moment ? Diagnostic et études préalables

Mis en ceuvre par qui ? Les bureaux d'études ou les services compétents

Pour qui ? Les Maitres d’ouvrage publics

Tableau n°8 : Synthése des orientations des travau x de thése

Les informations révéiées par le diagnostic peuvent apporter un éclairage nouveau sur le choix
du site et celui du type d'activités accueilli. La méthode et les outils de diagnostic devraient
permettre l'analyse de l'adéquation du projet avec le site et étudier la pertinence des choix
amont.

2. LA DEMARCHE DE REALISATION DES TRAVAUX DE THESE

Les travaux de thése se sont articulés autour de 3 axes :

e la nécessité d'établir des échanges avec les professionnels de I'aménagement des ZAE et
de la construction dans le but d'exploiter leurs expériences et de discuter des orientations
des travaux,

¢ [|'élaboration d'une base théorique générique pour e développement durable & I'échelle de la
ZAE pour développer ensuite la méthode et les outils de diagnostic,

e le développement de la méthode de diagnostic et des outils associés en tirant partie des
travaux similaires.

2 Commune, Etablissement Public de Coopération Intercommunal (EPCI), Syndicat Intercommunal, Conseil Régional,
Conseil Général, Société d’équipement, Chambres de Commerce et de I'Industrie.

'3 'objectif est de ne pas avoir de redondance d'informations sauf cas particuliers nécessitant une prise en compte
dans nos ouitils.
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Les échanges

s

La premiére étape des travaux consistait & prendre connaissance du domaine et plus
particulierement du fonctionnement et des spécificités des Zones d'Activités Economiques. Nous
avons également identifié les approches utilisées par les aménageurs pour la prise en compte
des questions environnementales et du développement durable dans leurs projets.

A partir des informations collectées, plusieurs interrogations sont apparues concernant la
motivation des aménageurs, les contraintes, les spécificités d'un projet environnemental, etc.
Nous nous sommes alors rapprochés dun certain nombre dacteurs de projets
environnementaux de ZAE ; maitres d'ouvrages, aménageurs, gestionnaires et prestataires, afin
de connaitre le déroulement de leurs projets [cf. interviews] (annexe n°1.2) :

e |association PALME et ses adhérents. Les échanges ont porté sur les préoccupations des
acteurs, les difficultés rencontrées, I'étude de cohérence et la charte PALME. Dans ce cadre
nous avons assisté a quelques manifestations comme les Jeudis PALME, les groupes de
travail, et les différents exposés (salon Environord 2005, 1°°° Assises nationales des parcs
d’'activités certifiés 1ISO 14001, colloque sur la requalification des parcs d'activités),

e deux aménageurs de ZAE d'lle de France (entretiens téléphoniques). lls ont adopté soit la
voie du plan d'action environnemental (Opération Croix Blanche Environnement, CCl de
I'Essonne) soit celle de la charte environnementale (ZAE de borne Blanche). Nous les avons
interrogés principalement sur I'origine de leurs démarches,

e deux collectivités (dont la Communauté d'Agglomération de Lens-Lievin), une Chambre de
Commerce et un gestionnaire (Syndival, Boulogne-sur-mer) de la région Nord Pas-de-Calais.
Nous avons conduit plusieurs interviews avec deux d’entre eux : La CAD du Douaisis et la
CClI du Valenciennois.

Nos interlocuteurs nous ont exposé, sur la base du questionnaire élaboré {cf. interviews] :
les problématiques observées sur leurs sites,

les démarches suivies pour leurs projets,

les motivations qui les ont poussées a ces choix,

les contraintes rencontrées dans la mise en place de ces démarches,

leur valeur ajoutée,

les outils utilises dans leurs processus,

les besoins qu’ils ont ressentis dans la création et I'exploitation des ZAE.

o 0 O 0O O o©o

Les échanges se sont poursuivis tout au long de la thése : questionnaire, réunions, visite de
sites, validation des premiers résultats.

Par ailleurs, nous avons rencontré les représentants d'un bureau d'études travaillant sur
I'élaboration des études d'impact et des études de cohérence pour les projets de ZAE. Nous
avons étudié avec eux le processus de réalisation du projet, les jeux d'acteurs et les enjeux du
projet.

La base théorique

La seconde étape est le développement de ce que nous appellerons la base théorique.

L'institut belge pour le Développement Durable [IDD, 03] présente ses travaux d'élaboration d'un
systeme d'indicateurs. |l précise les étapes suivantes (figure n° 10) : passer du concept
(développement durable) aux dimensions (matérielles, sociales, culturelles), puis des dimensions
aux indicateurs.



CHAPITRE Il : L'OBJECTIF ET LE CADRE DES TRAVAUX DE RECHERCHE 57

Concept ———p Dimensions p—————9p Indicateurs

Figure n°10 : Etapes d'élaboration d'un systéme d'indicateurs

Pour évoluer du concept abstrait du développement durable vers des indicateurs mesurables
nous proposons d'utiliser une base théorique composée d'une arborescence a plusieurs niveaux
(figure n° 11). Les différents niveaux apportent des aspects de plus en plus concrets. La
constitution de cette base théorique est un point fondamental, qui donnera au concept des
ancrages palpables et maniables dans le cycle de vie des ZAE.
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Figure n°11 : Principe de la base théorique struct urée en arborescence
Nous appellerons "Arborescence” I'ensemble constitué des différents niveaux.

Afin d'élaborer cette base théorique nous nous sommes inspirés :
o des besoins exprimés par les divers acteurs interviewés,
o de la bibliographie,
o des chartes environnementales de ZAE [PEP, 04], [AREZ2, 05].

La méthode et les outils

La troisieme étape, menée en paralléle, est ['élaboration de la méthode de diagnostic. Elle
s'appuie sur les processus courants en intégrant des éléments spécifiques tel que I'utilisation des
outils de la thése.

En effet, pour assister le chargé de diagnostic nous avons élaboré une batterie d'outils
permettant de collecter les données, de les structurer et de les restituer suivant une logique
donnée.

Pour la réalisation des ces outils nous nous sommes fortement inspirés de démarches et d'outils
de Développement durable urbain.

Par exemple, pour I'élaboration du systéme d’indicateurs, nous nous sommes basés sur la base
théorique et nous avons exploités des systemes européens traitant du Développement Durabie
Urbain. Pour cela nous avons sélectionné un certain nombre de systémes existants sur la base
de critéres de qualité et d'adaptabilité. Nous avons ensuite réalisé une etude puis un tri parmi les
indicateurs des systémes retenus. Un travail d’élaboration d'indicateurs complémentaires s'est
avéré nécessaire.
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La figure n® 12 qui distingue la base théorique, la méthode et les outils de diagnostic, évolue
dans les différents chapitres pour intégrer chaque nouvel élément développé.

Base théorique Méthode de Outils de
9 diagnostic diagnostic
Arborescence Différentes étapes Accompagnent la méthode

Figure n°2 : Triptyque Base théorique — Méthode — Outils

Enfin, nous avons réalisé un diagnostic expérimental fictif afin de visualiser globalement
I'utilisation de la méthode et des outils et les formes de restitution des résultats.

Remarque sur le choix de I'arborescence

Quelques courants scientifiques considérent que I'équilibre des piliers du développement durable
est un équilibre des nombres : le méme nombre de points a traiter, le méme nombre de groupes
de travail, le méme nombre d'indicateurs pour chaque pilier. Par exemple, la grille RST.01 [RST,
04], qui a évoluée récemment en RST.02 [RST, 06] accorde 4 critéres pour chaque pilier et
interface™.

La notion d'équilibre est généralement discutable. L'équilibre nutritionnel est-il F'ensemble de
pourcentages présenté par les magazines ou bien un équilibre de I'alimentation répondant aux
besoins d'une personne (adolescent, sportif) ?

L'approche que nous adoptons ne considere pas I'équilibre dans les chiffres mais I'équilibre dans
les faits et en rapport avec les besoins de chacune des parties du projet.

Ce souci principal d'équilibre sera pris en compte dans la définition de la base théorique. Les
objectifs et les themes ne seront pas systématiquement reliés a un seul pilier. lls représenteront
des préoccupations et des enjeux liés & un, deux ou trois piliers. Exemple : la sécurité a un enjeu
social (santé / accidents), environnemental (incendies) et économique (pertes/ dommages).

Remarque sur la forme souhaitée des résultats

Nous avons choisi de proposer aux aménageurs publics une méthode et des outils de diagnostic
que nous appelons OASIS (Outils d’Analyse et Systémes d’Indicateurs pour les Sites d’accueil
des zones d’activités économiques).

Pour arriver a la finalité du diagnostic et faire ressortir les potentiels et la vuinérabilité du site,
nous représenterons les résuitats du diagnostic sous deux formes distinctes :

¢ une forme écrite : apportant des informations détaillées, structurées et analysées. Nous
parlons de "fiches d'analyse”,

e une forme graphique agrégée donnant une image globale du site. Nous appelons cette
représentation le "profil".

1 L'approche défini en plus des trois piliers, trois interfaces : social-économique, économique-environnemental,
environnemental-social.
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3. LA COHERENCE DU DIAGNOSTIC OASIS AVEC LES ETAPES AMONT DU
PROCESSUS

L'objectif du maitre d’ouvrage qui utilise une approche de développement durable est de
s'assurer de la qualité du site, et donc son attractivité et sa pérennité.

La question que nous nous posons est la suivante : peut-on qualifier une ZAE de durable, si le
principe méme de sa création est contradictoire avec les principes du développement durable ?

La réponse est définitivement négative. L'aménageur doit suivre un processus de réflexion dés le
lancement du projet pour partir sur des bases saines et cohérentes avec l'objectif de durabilité
avant de poursuivre le développement du projet.

Nous présentons ci-dessous des exemples de questions qu'ils peut poser lors de la réflexion.
Elles concernent principalement :

o lintégration du site dans le territoire,
¢ l'adéquation de l'offre avec le marché économique,
¢ la maitrise de la consommation des espaces

Exemples de questionnements amont

Nous avons observé au premier chapitre que l'offre fonciere en terme de ZAE était mal adaptée.
Le taux de remplissage des sites est parfois faible. Les projets consomment la ressource
epuisable sol (espace), en la dégradant, sans apport positif conséquent. Malgré le fait que ces
zones soient déficitaires, on continue a en créer de nouvelles.

En premier lieu, on peut s’interroger sur la nécessité de créer une Zone d’'Activités Economique.
Le marché actuel exprime-t-il un besoin justifiant la création d’'une ZAE (taille, investissements) ?
Si Pétude d’opportunité et de faisabilité confirme ce besoin, quel type d’activité concerne-t-il ?

Ensuite, on peut étudier limplantation fonciére de ces activités économiques. Peut-on les
intégrer dans le tissu urbain (selon le type et les nuisances générées) ou dans les ZAE déja
existantes dans 'agglomération / Parrondissement™ ?

Sur ce point, les questions politigues commencent déja a se poser. Doit-on, sous couvent de
durabilité, accepter que les entreprises aillent s’installer dans la commune voisine dotée d’'une
ZAE ? Connaissant les apports financiers de l'implantation des entreprises (voir chapitre |) la
décision de I'élu ira vers 'aménagement d'une ZAE sur sa commune.

Si les espaces existants ne sont pas suffisants, 'aménageur peut s’interroger sur les espaces les
plus appropriés pour la création de la nouvelle zone. Par exemple : exploiter les friches (non
polluées ou dépolluées), éviter la proximité d’espaces sensibles comme les habitations ou les
zones naturelles du type ZNIEFF.

L'aménageur peut aussi étudier la possibilité de réaliser une ZAE plus importante en termes de
surface, d’équipements et d'offre de services qui soit réalisée dans le cadre de
l'intercommunalité et dont les bénéfices seront "partagés”.

D’autres questions peuvent étre posées sur le site. Par exemple :
e a-t-on envisagé I'exploitation de tous les sites potentiels ?

o a-t-on révélé un usage préférentiel (mieux adapté que la ZAE, plus de retombées) pour le
site choisi (exemple : agriculture) ?

'3 Arrondissement : Découpage des Chambres de Commerce et de I'Industrie
'® Zones Naturels d'Intérét Ecologique Floristique et Faunistique
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Comme il est noté plus haut, les questions préalables au projet sont nombreuses et I'étude de
faisabilité et d’opportunité y répond partiellement. Ce que nous recommandons c’est de pousser
la réflexion sur l'utilité du projet, sur son positionnement géographique et sur sa nature (type de
zone) afin que le projet "durable" ne soit pas béti sur une base "non durable”.

Pour cela, la politique du maitre d'ouvrage doit étre assez souple pour permettre des remises en
cause et des révisions selon les résultats des différentes études et du processus de réflexion.
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Synthése et conclusion

Suite a l'analyse des besoins en terme d'aménagement de ZAE Durables et des solutions
existantes, nous nous sommes intéressés aux projets de création de ZAE. Nous avons choisi de
développer une solution pour lintégration du développement durable dans les prescriptions
techniques et organisationnelles en phase de prograrmmation.

Pour cela nous proposons une méthode et des outils de diagnostic pour analyser les sites
d'accueil du projet. Les points forts et les points faibles révélés par ce diagnostic orienteront
l'aménageur dans ses prises de décision concernant la programmation du projet.

Afin de développer ces méthodes et outils que nous nommons OASIS, nous avons défini une
démarche de travail basée sur :

e des échanges avec les acteurs de I'aménagement et de la construction et des étapes
de validation,

¢ |a constitution d'une base théorique,
e |e développement d'une méthode et d'outils de diagnostic,

Dans le chapitre suivant (chapitre Ill}, nous présenterons la Base théorique développée pour
les Zones d'Activités Economiques, ainsi que la méthode de diagnostic proposée. Les outils
seront exposés dans deux parties distinctes. Le systéme d'indicateurs et les outils d'acquisition
des données sont développes dans le chapitre IV. Les outils destinés a l'analyse et a la
présentation des résultats sont exposés dans chapitre V.
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CHAPITRE Il : LA BASE THEORIQUE ET LA
METHODE DE DIAGNOSTIC

Introduction

Dans le chapitre 1l nous développons la base théorique du développement durable dans les
Zones d'Activités Economiques. Elle constitue le fondement de I'élaboration des outils OASIS.

Nous avons défini les objectifs et les théemes de développement durable. Pour cela nous
avons d’abord étudié la possibilité d'utiliser les cibles élaborées pour des démarches telle que
HQE?ZR dans le cadre de 'aménagement d'une Zone d’Activités Economiques.

Puis, nous avons analysé la cohérence de Ia liste d'objectifs et de théme en s'appuyant sur un
tableau de cohérence. Les themes sont ensuite déclinés en éléments d'analyse et en questions
clés a l'aide d'un tableau structurant.

Enfin, nous exposons la méthode de diagnostic OASIS en la décortiquant par étapes clés
que nous représentons a l'aide du modele systémique SADT.








































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































