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I Introduction

Les enjeux climatiques et les reglementations associées, notamment la mise en ceuvre de l'objectif ZAN
(Zéro Artificialisation Net), nécessitent de nouvelles maniéres d'occuper, concevoir, réhabiliter et construire
les batiments industriels.

Aujourd’hui, limplantation et la construction / rénovation d'un batiment industriel doit participer a la
transition de notre modéle vers une société neutre en carbone, plus résiliente, plus juste et solidaire. La
réduction de l'artificialisation des sols est un enjeu central dans ce type de projet.

Cette notion d’écosystéme qui caractérise le monde de l'industrie est un point commun que Novabuild et la
CCIl Maine-et-Loire partagent. Nous avons a cceur de participer a cette synergie des projets industriels,
pour les accompagner a trouver les réponses dans une approche globale et transversale, en adéquation
avec les enjeux actuels.

C’est pourquoi nous avons créé ce groupe de réflexion pour initier une dynamique collective sur le théme
du « batiment industriel de demain ».

Le vendredi 24 mai 2024 s’est tenu la réunion publique « Construisons dés aujourd'hui le Batiment Industriel
de Demain ! » a Angers pour partager les réflexions du groupe et proposer de poursuivre le travail en deux
Groupes de Travail.

Le contexte et démarches du groupe de réflexion

Et avant de trouver les réponses et de produire un livrable, NOVABUILD et la CCIl Maine et Loire ont organisé
une premiére phase d'acculturation collective en trois ateliers. Pour cette phase, les différents acteurs du
"Batiment Industriel de Demain" ont été réunis: Agence de développement économique, Maitrise d'ouvrage
(Industriel), Assistance a Maitrise d'Ouvrage, Maitrise d'ceuvre (Urbaniste, Architecte et bureau d'études),

entreprise de construction, ... .
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https://www.novabuild.fr/wp-content/uploads/2024/02/2024-01_CR-ateliers-collectifs-Batiment-Industriel-de-Demain-1.pdf

Programme de lamatinée

= 8h45 | Le Batiment Industriel a 'heure de I'urgence climatique
Matthieu Billard, Président de la CCl Maine-et-Loire

=  9h| Arheure des bifurcations, nos zones d’activités méritent mieux que ¢a!
Pierre-Cécil Brasseur, Directeur associé Synopter

Depuis plus de 20 ans, SYNOPTER accompagne les acteurs locaux pour rendre les zones d’activités plus
vivantes, plus dynamiques et plus désirables. Les zones d'activités doivent étre pensées comme des lieux
de vie qui favorisent les rencontres et les synergies entre les entreprises et les personnes présentes, qui
proposent des solutions collectives pour faire évoluer les pratiques et qui contribuent positivement aux
territoires. Aujourd’hui la question n'est plus La question n'est plus combien de métres carrés vendus mais
combien d'intensité d’'usage par metres carrés.

= 9h30| Table-ronde animée par Pierre-Yves Legrand de Novabuild : Comment concevoir, construire,
rénover le batiment industriel de demain a I'heure de I'objectif ZAN ?
o Caroline Dehaut, Responsable Péle Environnement chez Essor Ingénierie
o Christopher Rutherford, Urbaniste chez CRAAFT
o Matthieu BILLIARD, Dirigeant d'APPCELL (entreprise spécialisée dans le collage et la
transformation a chaud)

De la sobriété fonciére a la mutualisation a I'échelle de la zone d'activité des usages, de I'énergie, des
services ou encore des m?, en passant par la performance environnementale du batiment a proprement
parlé, nos intervenants vous présenteront le résultat des réflexions issues du Groupe de Travail tout en vous
partageant leurs retours d’expérience.

= 10h15 | Batiment industriel de demain, on se lance ?
o  Guillaume Daoulas, Batir France Ingénierie et administrateur de Novabuild
o Julien Barcet, USAJ Batiment et administrateur de Novabuild
o Pascal RANCHOUX, Directeur Relations Institutionnelles Etudes et Projets CCl Maine et Loire
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A I'heure des bifurcations, nos zones d'activités
méritent mieux que ca'!

Pierre-Cécile Brasseur, Directeur Associé chez Synopter

Depuis plus de 20 ans, SYNOPTER accompagne les acteurs locaux pour rendre les zones d'activités plus
vivantes, plus dynamiques et plus désirables. Les zones d’activités doivent étre pensées comme des lieux
de vie qui favorisent les rencontres et les synergies entre les entreprises et les personnes présentes, qui
proposent des solutions collectives pour faire évoluer les pratiques et qui contribuent positivement aux
territoires.

Grace ala ZAN (Zéro Artificialisation Nette), les zones d’activités se mettent en route pour s'adapter au
monde de demain. Un monde qui se dessine par les enjeux et risques a prendre en compte :

La raréfaction des ressources
Le changement climatique
Les changements sociétaux

- Les mutations économiques

Le sujet du développement doit étre repensé : Exit le développement par la consommation de surface !
Aujourd’hui la question n’est plus combien de metres carrés vendus mais combien d'intensité d’'usage par
metres carrés.

Ce n'est pas l'espace, les m? qui manquent, mais le terrain d’expérimentation.

Les leviers a actionner :

- Densifier sur les parcelles existantes pour y mettre plus d’activité

- Gérer autrement le foncier : bloquer le développement de zones tant qu'il n'y a pas de densification
et utiliser les baux a construction par exemple

- Faire collectif, inventer une gouvernance des zones d’activités permettant de mutualiser les
intéréts communs, avoir un poids politique et économique pour négocier ensemble (les transports
en commun ensemble, la gestion des parcelles privées, 'laménagement des espaces commun etc)

- Imaginer et créer un réle de manager/ ensemblier de la zone

Ce que le bdtiment industriel de demain integrera :

- Le déja-la (les friches, les surfaces sous-exploités, I'environnement, les batiments existants
comme ressources, ...)

- Laconception sobre et bio-climatique

- Labiodiversité

- Les espaces intérieurs et extérieurs qualitatifs

Intégrer du logement dans les zones d’activités productifs ? LA fausse bonne idée !
Elle empéche une dynamique d'intéréts communs vers la mutualisation.
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Extrait de la carte mental, a consulter sur le site de Novabuild

raréfaction des ressources

cimat ©  canicules, inondations, ...

4 mobilités douces et transport en commun ?

Risques/ Enjeux © sociétales, arguments d'embauche

|
| ‘I "._ rapport au travail des jeunes

qualité d'usage

taille des entreprises divisée par deux

mutations économiques = évolutivité

activités qui changent

intensifier les usages

. "on n'a pas besoin de surface (foncier), on a besoin
LEsujet ©/ devolumesquihébergent un maximum d'usages”

3 étage ? Techniguement on peut tout faire » Hollande, étranger, ..)

I‘ "0n manque de terrain, pas de place.”
| (rétention fonciére, mauvais usage du foncier existant)

| gouvernances entre acteurs de zones ?

rapport a la propriété

par exemple pour la mise en place de transports en commun

intéréts communs

| . faire collectif

"vide" et les acteurs concernés

ou pour négodier des volumes de développement en lien avec le terrain qui est

| | N
\ 5 N
| Comment on améne un ensemble d'acteurs a repenser collectivement les lieux ?

‘ création de valeur - cequicrée dela valeur C'est I'activité et non le bati ou le foncier

| modéle économique des aménageurs a repenser?

LES leviers densifier ©

‘on peut mettre 2 3 3 fois plus de batiments sur les parcelles existantes

bail 3 construction  ©  exemple: Pornic et un village d'entreprises

le foncier

- bloguer le développement tant que les coeurs des ZA ne sont pas densifiés

mutualisations ©  on peut TOUT mutualiser SAUF le coeur de I'activité

Les collectivités ensembliéres ?

| Un garant de l'intensité et de qualité d'usage?
" Un manager de zone!

Un animateur de temps conviviaux ?

Zones, friches et foncier

travailler avec le "déja -1a"

batiments et leurs composants

| batiments sobres et bioclimatiques (exemple: Willy Vazzoleretto)

isi ati 1 in?
La vision du Batiment Industriel de Demain ? btiment évolutif (activités en mutation)

intégration de la biodiversité

| espaces extérieurs qualitatifs

Bienvenue la ZAN, I'opportunité pour adapter les ZAE aux
enjeux de demain!

Fausse bonne idée: mélanger le logement avec les usages PAS dintéréts et usages communs plus des nuisances

industriels ou d'activités

donc PAS de mutualisations possible
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https://www.novabuild.fr/wp-content/uploads/2024/06/CRR-reunion-publique-CCI-49_Novabuild-24-05-2024_-Batiment-industriel-de-demain.png

Table ronde : Comment concevoir, construire,
rénover le batiment industriel de demain al'heure de
I'objectif ZAN ?

Animé par Pierre-Yves Legrand, directeur de Novabuild

« Caroline DEHAUT, Responsable Pdle Environnement, Essor Ingénierie
o Christopher RUTHERFORD, Urbaniste Fondateur, CRAAFT
« Matthieu BILLIARD, Dirigeant APPCELL

De la sobriété fonciére a la mutualisation a I'échelle de la zone d’activité des usages, de I'énergie, des
services ou encore des m?, en passant par la performance environnementale du batiment a proprement
parlé, les intervenants ont partagé le résultat des réflexions issues du Groupe de Travail tout en vous

partageant leurs retours d’expérience.

En écho a l'intervention de Pierre-Cécile BRASSEUR, les questions de mutualisation, faire avec l'existant, le

foncier, les questions économiques et I'innovation ont été partagés.

Les FREINS !

Mutualisations ? Les freins sont multiples... Si les industriels souhaitent mutualiser des quais de
déchargement, il faut motiver les assurances. Les cahiers de charges et reglementations PLU ne
prévoient pas d’espaces communs pour expérimenter la mutualisation de services. S'il n'y a pas
de stationnements prévus sur la zone, ses surfaces ne peuvent pas étre retirées de sa parcelle,
faut bien que les clients, fournisseurs, transporteurs se garent ... Si je suis ok pour mutualiser,
mais que sur la zone il N’y a encore personne, comment je fais ?

Faire avec I'existant ? Les batiments existants des années 50/60 sont dans un état déplorable !
Les réglements de construction, les normes de sécurité incendie changent ce qui rend difficile de
changer ou de se développer dans les batiments existants.

Le foncier ? Et si I'intérét premier des propriétaires du foncier existants n'est pas d'y loger une
activité mais de garder un « bien » a vendre ? Comment faire tant que modéle économique d’'un
aménageur et de la collectivité se basent sur la vente de terrains, et pas sur la valeur de

lactivité ?

Le coiit ? Les banques ne financent pas I'approche « cout global » (intégrer des études plus
importantes en amont, pour plus de qualité et de résilience dans la conception des futurs
constructions (neuves, réhabilitations, extension) , I'exploitation, I'adaptation, ...).

Et est-ce qu'il est possible d'innover ? Compliqué avec toutes les normes, contrdleurs, instances
a consulter ...

Etles REUSSITES !

Intégration des bassins de rétention d'eau (incendies) a I'échelle de la zone

Intégration de la circularité : s'approprier des process pour récupérer I'énergie > gain
économique

Intégration de la Performance Energétique pour réduire la consommation > gain économique
Concevoir les batiments en ossature bois (charpente toiture et murs) > plus grandes portées et
meilleur bilan carbone

Intégration de matériaux biosourcés la ou l'usage et I'activité le permettent (stockage, bureaux,

..)
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Extrait de la carte mental, a consulter sur le site de Novabuild

applicable par paliers, en 2027 aux PME cotées en bourse (sauf micro-
entreprises: entreprises de moins de 10 salariés dont le total du bilan ne
dépasse pas 450 000 € ou dont le montant net du chiffre d'affaires ne
dépasse pas 900 000 €)

rapport a fournir pour intégrer les données Extra financiers (Environnementaux,
Sociaux et Gouvernance (RSE)

Foncier? Nous empruntons le sol!

Question bonus Novabuild (Hanna): Comment le batiment
industriel sobre avec une architecture de soustraction (le juste
nécessaire) pout offrir des volumes et espaces généreux,
évolutifs ?

L'eau ? Dessiner avec et pour l'eau !

Muutabilité ? Construire évolutif!

Levier : directive européenne CSRD
https://entreprendre.service-public.fr/actualites/A16970

Usages multiples ? Construire des volumes généreux et qualitatifs!

une assurance par industriel = pas possible pour les quais de déchargement

cahier de charges déja écrit, pas d'espace

mutualisé prévu (stationnement, espacevert, .) |- mutualisation

CRR « CONS?
LE BATIMEN

ne pas connaltre les usages en avance ...

pas d'accueil, pas de connaissance des autres activités (déja la ou a venir)

les réglementations de construction changent

réunion p

faire avec I'existant |

I'état des batiments déplorable (structure frei
porteuse minimale, présence d'amiante, ...) reins
rétention foncigre = produit d'investissement ?
foncier ||
modéle économique collectivité et aménageur basé sur la vente de foncier | |
les banques ne financent pas les préts pour intégrer un cout global = économique |
trés compliqué avec les contréles et réglementations ... - expérimentation/ innovation I-[ Table Ronde - concrétement, comment case passe?
_ créer des bassins de retention d'eau pour
ajuster aprés les incendies basés sur des hypothéses de volumes d'activité |
grandes portées sans poteaux intégrer la charpente bois toits et murs
réussites

intégrer des matériaux biosourcés 3 ou

exemple chocolaterie, proet ESSOR

la réglementation par rapport a l'usage le permet

voir les ressources/ bos exemples disponibles dans notre CRR

https://www.novabuild.fr/wp-content/uploads/2024/02/2024-01_CR-ateliers-

collectifs-Batiment-Industriel-de-Demain-1.pdf
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I LeS Glroupes de travail é SUivre Batiment industriel de demain, on se lance ?

GTBatiment industriel éco-concu:Une question bien posée est a moitié résolue!

Novabuild portera le « GT Batiment industriel éco-congu : Une question bien posée est a moitié résolue
I'» qui sera piloté par Guillaume DAOULAS, Directeur Général Spie Batignolles/ Batir France et Julien
BARCET, Fondateur Associé USAJ Batiment. lls sont aussi administrateurs de Novabuild!

e Obijectif: Organiser étape par étape la conception du batiment industriel éco-congu (création et
réhabilitation) en répertoriant les bonnes questions qui se posent

e Pour qui et pour quoi faire ? Les collectivités pour inspirer leurs cahiers de charges et
reéglementation des zones. Les maitres d’ouvrage industriels pour comprendre les enjeux et
étudier les questions qui se posent. Les Programmistes et équipes de Maitrise d'ceuvre pour
structurer leurs échanges avec les utilisateurs et Maitres d’ouvrages.

Réunion de lancement le 2 juillet a Angers !

GT expérimental et exploratoire : lamutualisation des services et surfaces a
I'échelle d'une ZAE.

La CCI 49 portera le « GT expérimental et exploratoire : la mutualisation des services et surfaces a
I'échelle d'une ZAE. » qui sera piloté par Pauline STEWART, Conseillere Economie circulaire CCl Maine et
Loire et Antoine MERLET, Responsable du pble CCIl coopérations territoriales et Responsable de 'Agence
CCI Cholet/Mauges.

e  Objectif: montrer que de nouvelles formes d'aménagement et d’organisations innovantes
peuvent étre une réponse face aux contraintes et d’apporter des solutions concrétes faisables et
réalistes a partir d'une zone d’'activités économique existante. Présenter une prospective qui
concilie sobriété fonciére et mutualisation d'usage.

e Pour qui et pour quoi faire ? Les collectivités pour accompagner une dynamique inter-entreprise.
Les acteurs et entreprise se la zone pour faire des économies de coopération. Les aménageurs,
urbanistes, paysagistes, bureau d’études pour explorer des solutions ensemble.

Réunion de lancement le 3 juillet a Angers !
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