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Synthése de I'étude foncier économique

UNE ETUDE NECESSAIRE POUR PREPARER

LE SCoT TARENTAISE-VANOISE

AUX ENJEUX ECONOMIQUES DE DEMAIN

Une observation économique de longue date

2011-2012 : étude sur le foncier économique (besoins et
offres) ayant abouti & une armature économique structurée
et une premiére stratégie économique ;

2020 : premier état des lieux de la consommation du fon-
cier économique et constat de I'impossibilité de développer
certaines zones d'activités projetées .

Des besoins de mise a jour avec la présente étude.

Les évolutions réglementaires croisées a des
contraintes territoriales impulsent une nouvelle
conception du foncier a vocation économique
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N\ Atrtificialisation nette
Il Compensation

Aout 2021 : adoption de la loi Climat et Résilience et intro-
duction de l'objectif de zéro artificialisation nette en 2050 ;
* Décret tertiaire (objectif -60% consommation éner-
gétique des locaux tertiaires a 2050) ;
* Loi sur l'accélération de la production des énergies
renouvelables (solarisation des parkings et batiments
tertiaires sous certaines conditions).

Des premiers constats déja formulés
par le territoire

Une baisse continue des capacités d'accueil pour les entre-
prises et des besoins toujours insatisfaits ;

Une nécessité de mieux aménager le foncier avec 3 mots
clefs : requalification, densification, développement rai-
sonné.

2022 - I'étude diagnostic du foncier
économique : comprendre pour mieux anticiper.
Il s’agit de :

* Mettre a jour et confronter |'état de |'offre Economique
existante ou en projet et la consommation fonciére ;

* Projeter les besoins fonciers et immobiliers & horizon
2040 pour les entreprises, quantitativement et quali-
tativement ;

* Prioriser les développements fonciers et immobiliers
a conduire en considérant les multiples contraintes du
territoire ;

e Outiller les intercommunalités pour assurer la mise en
ceuvre réelle des projets définis ;

* Lancement et entretiens
exploratoires

* Analyse du tissu économique
existant

* Organisation de deux ateliers
entreprises

* Analyse du marché immobilier et
foncier des entreprises

* Analyse prospective de la demande

* Matrice AFOM et enjeux de
développement

Evaluation des
besoins
des entreprises

* |dentification des fonciers
économiques de I'ensemble du
SCoT et visite de terrains

* Analyse des parcs principaux et
rédaction de fiches d'état des lieux

* Définition de premiéres
recommandations Identification des
friches existantes et potentielles

Bilan du SCoT par
rapport a l'offre
en zone d'activité

* Mise a jour cartographique du
foncier économique

* Confrontation de l'offre et de
la demande et réajustement de
I'armature économique

* Organisation d'un atelier sur
le réajustement de l'armature
économique et la répartition de
I'enveloppe de développement avec
les EPCI de 'APTV

* Définition d’'une boite a outils
pour la mise en ceuvre de |'offre
économique définie

Adéquation des pres-
criptions et du zonage du
SCoT avec les besoins de

foncier économique




A LA RECHERCHE DU FONCIER
(ET DE L'IMMOBILIER) POUR REPONDRE
AUX BESOINS DES ENTREPRISES

Un écart notable entre les surfaces économiques
prévues au SCoT et la consommation fonciére

Les extensions prévues au SCoT en 2017 sont déja consom-
mées : 15,1ha restants a aménager pour des activités éco-
nomiques ;

Il existe un décalage entre les surfaces restantes a aména-
ger et la réalité : 5,4ha ne sont plus des projets d’actualité ;
Les PLU n'intégrent pas systématiquement les extensions
prévues au SCoT (19 sites dactivités identifiés au SCoT
contre 16 sites traduits dans les PLU).

30,7ha 15,1ha

Prévus initialement restant non consommeés
au SCoT en 2022

mobilisables*

* Certains sites ont été abandonnés en raison de: leur localisation,
cout d'aménagement, opérationnalité ou décision politique de la part
des col-lectivités

Les besoins fonciers et immobiliers structurants
estimés a +30ha pour 20 ans

Un besoin lié a la faible production historique de surfaces
économiques hors tourisme : moins de 10% des m? com-
mencés sur le territoire concernent I'artisanat, I'industrie ou
le tertiaire contre 64% pour I'hotellerie et 11% pour le com-
merce (a eux deux, 75% des surfaces) ;

* Des besoins de petites surfaces fonciéres et de petits
immobiliers confirmés par les entreprises et les parte-
naires économiques (150-200m? et 800- 1000m? en
phase de développement) ;

*Des besoins ciblant majoritairement les entreprises du
territoire.

Face a ces besoins, seulement 24 hectares de
foncier économique repérés mobilisables a long
terme sur le territoire

Loffre disponible a court-terme est trés limitée, éparse
avec peu de fonciers disponibles ;

Loffre projetable 8 moyen-terme reste faible et concentrée
sur 2 sites ;

Quelques potentiels a long-terme sont a sécuriser compre-
nant notamment des fonciers non-identifiés dans le précé-
dent SCoT ;

Court-terme, moyen-terme, long-terme, mutable, densi-
fiable : 5 pans de I'offre fonciére a activer simultanément
pour espérer répondre aux besoins des entreprises.

Dispo. CT
-2,4ha

Dispo. MT Dont 3ha sur l'llaz
-4,4ha (Planay)

Dont 2 nouveaux
sites non-inscrits
au SCoT : Aime-
la-Plagne (+4ha)
et Bourg-Saint-
Maurice (+4,2ha)

Potentiel. LT
-10,7ha

Mutable
-2,3ha bruts
Hyp-1,8ha nets (2/3)

Densifiable
-13,4ha bruts
Hyp -4,4ha nets (1/3)
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Synthése de I'étude foncier économique

UNE NECESSITE DE RESTRUCTURER
L'OFFRE FONCIERE ECONOMIQUE
DANS LA SITUATION DE RARETE

Lanalyse réalisée s‘appuie sur des approches sensible (vi-
sites des zones du territoire) et objective (documents ré-
glementaires, entretiens avec les collectivités, photo-inter-
prétation).

Des zones d’activités de qualité disparate et
soumises aux contraintes de risques et a la
topographie

De nombreuses contraintes et risques naturels (topogra-
phie, risque d'inondation...) impactent les capacités d'ac-
cueil ;

La présence du paysage réel (grand paysage, aux cours
d'eaux, aux trames vertes) est peu valorisé dans les zones
d'activités ;

Malgré la rareté du foncier, la densité d’ensemble est faible,
liée notamment aux stockages. Une réflexion est a conduire
sur I'élévation et la mutualisation ;

Les batiments sont parfois dégradés et la qualité urbaine est
peu travaillée (voieries dégradées, visibilité des stockages
depuis les axes principaux...).

Sous-occupation du
foncier constructible
sur la zone de la
Charbonniére

Proximité de I'lsére
pour la zone des lles a
Macot

Des zones d’activités peu lisibles, aux vocations
économiques peu différentiables/différenciantes

* Un ratio emploi/ha moyen de 15,5 sur les zones étu-
diées : des zones d'activités qui ne jouent pas leur réle
concentrateur d’emplois ;

* Une carence de services aux salariés et aux entre-
prises et une absence d’animation économique en
proximité ;

* Des positionnements peu lisibles avec des zones trés
mixtes, un mitage résidentiel problématique et une
absence de sites a capacité de rayonnement ;

* Des prix du foncier difficilement identifiables et une
tendance a I'augmentation excluante pour certaines
activités (artisanat par exemple).

Aménagements publics et qualité de I'espace privé
Plan Cruet a Aime-la-Plagne

Aménagements récents sur la zone des Alpins a Bourg Saint-Maurice




A UAUNE DES RISQUES ET OPPORTUNITES,
UNE STRATEGIE RENOUVELEE

Des risques réels pour I'accueil
et le développement d’activités économiques sur le territoire
Risque 1 Risque 4
Ne pas pouvoir répondre aux besoins Voir fondre les capacités d'accueil
€conomiques économiques

9

Risque 2
V\ Poursuivre une dynamique fil de I'eau
dans la gestion et vision des ZAE

Risque 5
Exporter et sous-traiter le développement
€conomique aux voisins

Risque 6
A long terme, enfricher la Tarentaise et, de fait,
geler des capacités d'accueil économiques

Risque 3
Subir les soubresauts du moteur
€conomique touristique
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Des opportunités pour réconcilier la Tarentaise
avec sa fonction économique au-dela du tourisme

Opportunité 1 Opportunité 4

Composer avec les contraintes et améliorer

la qualité des ZAE notamment par le biais de
référentiels communs

Définir une stratégie économique partagée et
des priorités

Opportunité 2

iy
X
M Reprendre la main sur les ZAE et I'offre éco, en
général

Opportunité 5

@

Construire une solidarité économique Tarentaise
Opportunité 3 Opportunité 6

S'appuyer sur les fonciers stratégiques Mieux animer et accompagner les entreprises

dans leurs relations aux ZAE

Une stratégie économique renouvelée avec des cibles et priorités claires

Atelier de travail avec les intercommunalités

Une ambition claire :

Ancrer un modéle de développement économique durable et équilibré

Des objectifs a viser pour pérenniser et diversifier le tissu Des activités stratégiques et 2 dénominateurs com-
économique local : muns : les éco-activités et la valorisation raisonnée des
* Maintenir les fondamentaux de I'économie touris- SRl
tique en y intégrant une perspective plus durable afin * Les nouvelles pratiques de la montagne pour diver-
d'assurer une capacité de rebond du territoire face au sifier le modeéle des stations ;
changement climatique ; ¢ ['artisanat et un tournant vers les éco-activités (éco-
* Faire progresser les activités présentielles et de proxi- construction et rénovation énergétique) ;
mité, moteur économique de la Tarentaise ; * Laccueil de plus d'activités a forte valeur ajoutée
e Accueillir plus d’emplois permanents et de qualité comme relais de développement (TPI liée a la mon-
(CDI) sur le territoire pour une utilité sociale et écono- tagne, BET environnement, etc.) ;
mique maximale ; * L'agriculture a préserver avec une stratégie d’amé-
* Capter quelques projets a valeur ajoutée pour partici- nagement économique prenant en considération
per a la diversification économique. les enjeux de maintien de surfaces cultivables suf-

fisantes.
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Synthése de I'étude foncier économique

UNE STRATEGIE ADAPTEE AUX ENJEUX
DE SOBRIETE ET D’OPTIMISATION FONCIERE

Une nouvelle hiérarchisation des zones
d’activités pour faciliter la localisation des
projets, garantir un maillage complémentaire des
zones et répondre aux ambitions de la stratégie
économique

. Des poéles économiques de territoire a forte capacité
de rayonnement, vitrines du savoir-faire de la Taren-
taise :

* site Ugitech et son aciérie circulaire a La Léchére ;

* le Renouveau-les Colombiéres a Bourg-Saint-Mau-
rice et I'ambition d'accueillir des entreprises a forte
valeur ajoutée de l'industrie de la montagne ;

Des zones d’activités locales, sur les différentes in-
tercommunalités, pour les besoins des entreprises
locales en développement avec des lots relativement
importants ;

Des espaces économiques de proximité visant a ré-
pondre a une demande locale et jouant un réle de
maillage territorial.

En complément, toutes les autres petites zones d'activités
et offres immobiliéres diffuses participent également a I'ac-
cueil d’entreprises sur le territoire.

Plan Cruet (Aime-la-Plagne)

La Contamine (Saint-Marcel)
1 parcelle & céder

Les Contamines (La Léchére)

Aucune opportunité

La Charbonniére (La Léchére)
Densification 1.3ha bruts

Grand Cceur (Aigueblanche)

Aucune opp

La Grande Prairie (Aigueblanche)

Les Vignes Blanches (Salins Fontaine)
Bat. dispo (foncier 0.14ha)

re (Courchevel)

Une stratégie d’accueil remodelée pour I'adapter
aux enjeux fonciers

Renforcer I'offre immobiliere d’activités partagées en parti-
culier via des opérations de densification ;

Réserver du foncier a batir aux projets de grandes PME ar-
tisanales ou petites industries avec des lots moyens a partir
de 1800 m?;

Généraliser les attributions de lot en location (notamment
baux a construction) et réserver les cessions fonciéres pour
les quelques projets prioritaires emblématiques ;

Dédier les zones d’activités exclusivement aux entreprises
productives et artisanales (les commerces et les besoins
100% tertiaires sont a localiser dans les cceurs de ville).

Les Gliéres (S

Les Alpins (Bourg St Maurice)
Densification 3ha bruts

L'’Abondance (Landr

m Les iles (Macot)
Densification 1.4ha bruts

Sous-Carrey (Courchevel)
Extension MT 2.5ha

AN Immobilier partagé : village

dactivités / artisans

&l Zone de stockage mutualisée :

notamment pour BTP



LA PROPOSITION D’UN PLAN D’ACTIONS
ASSOCIANT AMENAGEMENT, MODES D’ACTIONS
FONCIERES ET ANIMATION ECONOMIQUE®

Les grands principes du plan d’actions : aménagement, modes d’actions et animation
De nouveaux réflexes dans les modes d’aménagement fonciers et la production immobiliére

Une recherche systématique de densification sur :
* Le foncier : via une réorganisation des lots ;
* Limmobilier : extensions / implantations en limite de parcelle (avec des régles du PLU adaptées et densification verti-
cale / surélévation lorsque possible).
* Pour les futures zones, des régles d'aménagement proposant une densité minimale et des mutualisations & généraliser
en particulier pour les stationnements et stockages.

Des extensions travaillées pour garantir la cohérence programmatique (lots individuels et programmes collectifs) et prise
en compte des enjeux environnementaux et paysagers et d'aménagement. Des exemples d'intentions sur les sites du
Re-nouveau (Bourg-Saint-Maurice), Plan-Cruet (Aime-la-Plagne), I'llaz (Planay), Sous-Carrey (Courchevel) et le Truc
(Villaroger).

Extension du Extension de
Renouveau a Plan-Cruet a
Bourg-Saint-Maurice Aime-la-Plagne
Schéma Schéma
de principe de principe

Foncier & construire
Collectif

Voirie

Continuité piétonne

Frange arboré

~

Synthése de |'étude foncier économique 4.



S
LW

LA PROPOSITION D’UN PLAN D’ACTIONS
ASSOCIANT AMENAGEMENT, MODES D’ACTIONS
FONCIERES ET ANIMATION ECONOMIQUE®

£,

Des schémas d'intervention proposés pour favoriser la
densification de sites existants ;

Une reprise en main fonciére majeure se tradui-
sant par :

* des acquisitions ciblées sur les fonciers stratégiques ;

Synthése de I'étude foncier économique

* la création d’'un patrimoine foncier économique public
proposé via des baux a construction et plus uniquement
de la cession ;

* une sensibilisation et un accompagnement des propriétaires
et acteurs économiques vers un meilleur usage du foncier.

Des actions immobiliéres pour proposer de
nouveaux référentiels, par exemple des locaux

d’activités en étage ou la mutualisation des
espaces de stockage

Eco City Parc (MWA)

Une animation économique musclée par :

Création espelia - 07/2023 © Droits réservés - freepik.com  mpression Vedelweiss

* une gouvernance économique partagée a |'échelle de * |la proposition de la création d'un poste de développeur
la Tarentaise, €économique pour mettre en ceuvre cette stratégie.

Et maintenant ? La suite de la démarche

Une observation économique qui se poursuit avec l'inven-
taire des zones d’activités économiques :

* Une identification affinée de la situation fonciére, des
propriétaires et de leurs stratégies dans les zones
d'activités du territoire ;

* Une mise a jour assurée tous les 3 ans par les collec-
tivités (plus régulier que ce qui est demandé par la loi
Climat et Résilience).

Une potentielle modification du SCoT :
* Pour mettre en conformité le document cadre avec les
nouvelles prescriptions ;
* Pour affirmer les réorientations de long terme définies.

Une production

espeia
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