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, cabinet d’études et de conseil spécialisé dans les stratégies immobilieres,
est régulierement sollicité par les collectivités territoriales et les opérateurs fonciers et
immobiliers, pour mesurer I'impact prévisible sur les marchés immobiliers d’'un équipement
structurant, d'une directive territoriale, d’'un reglement d’urbanisme ou d’'un dispositif
d’incitation fiscale.

Par ailleurs, la conjoncture des marchés immobiliers, tant d’habitat que d’entreprise, fluctue
au gré de la demande, des prix et des disponibilités fonciéres. Les évolutions sont rapides,
les équilibres entre zones économiques et zones d’habitat sont remis en cause et influent
en permanence sur le développement durable des territoires. De nouveaux marchés
s’ouvrent, de nouveaux produits doivent étre développés.

Dans ce contexte, les interventions de aboutissent a I'établissement de
scénarii prévisionnels et segmentés permettant d’anticiper les évolutions de marché en
matiére d’habitat ou d’immobilier d’entreprise, a I'échelle d’un ou plusieurs territoires (en
terme de volumes, de prix, de report d’un marché a l'autre), et d'orienter les politiques
d’actions fonciéres et de renouvellement urbain.
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Pour s’inscrire durablement dans le peloton des 20 premiéres métropoles européennes,
devant Lille et Marseille, Lyon doit pouvoir se comparer en termes d'attractivité résidentielle
et de rayonnement économique a des agglomérations constituées de 2 a 3 millions
d’habitants, ou de méme rang dans leur contexte national : Amsterdam, Francfort, Cologne,
Birmingham, Manchester, Barcelone, Milan, Turin ...

L'Aire Métropolitaine Lyonnaise s'impose comme la bonne échelle. Ce territoire, d’ores et
déja fort de 2,6 millions d’habitants, s’organise de maniére trés fonctionnelle autour des
agglomérations de Lyon, de Saint-Etienne et du Territoire Isére Nord, qui en concentrent
plus des deux tiers de la population.

Mais son découpage administratif est complexe, recouvrant 4 départements (Rhéne, Ain,
Isére, Loire), 49 communautés de communes et 5 communautés d’agglomérations.

Conscientes du décalage entre la dynamique globale du territoire et son morcellement
administratif, les collectivités locales et territoriales se concertent régulierement pour
construire une vision cohérente et partagée de I'aménagement et du développement de
I'espace métropolitain, notamment au sein de I'association Région Urbaine de Lyon, créée
en 1989, et aujourd’hui co-présidée par Gérard Collomb, Président de la Communauté
Urbaine de Lyon, et Jean-Jack Queyranne, Président de la Région Rhéne-Alpes.

L’action est également concertée entre Etat et collectivités en termes de :
- facilitation des déplacements,
répartition des fonctions économiques métropolitaines et des plates-formes logistiques,
maitrise de I'étalement urbain et de la péri-urbanisation,
développement du tourisme et des loisirs,
préservation des ressources en eau et des espaces naturels.



Elle aboutit notamment a la mise en service de nombreux grands équipements :
- doublement progressif des capacités de I'aéroport Lyon Saint-Exupéry d’ici 2020,
Nouvelles autoroutes et contournements routiers,
Liaisons ferrées grande vitesse pour le trafic voyageurs et liaisons dédiées au fret avec
création de plates-formes de ferroutage,
amélioration du cadencement et du confort des TER,
création de péles multimodaux de transports en commun,
extensions de lignes de métro,
créations de lignes de tramway et de trolleybus en site propre,
construction de nouveaux espaces de culture, de loisir et de congres.

On verra comment les trois principales agglomérations, maitresses de leur développement
et poursuivant leurs propres objectifs, ont élaboré de maniere indépendante leur projet
urbain autour des grands équipements structurants.

Quelles déclinaisons opérationnelles de leur Plan Local pour I'Habitat et de leur schéma
d’accueil économique vont concrétiser a court terme leur renouvellement urbain et leurs
nouvelles zones d’aménagement ?

Quelles dispositions de leur Plan Local d’'Urbanisme vont conforter certains territoires ou en
ouvrir de nouveaux a l'urbanisation ?

Dans quelle mesure elles ont intensifié leur politique d’action fonciére et, au-dela, cherchent
a favoriser de plus en plus I'action fonciére privée ?

Car il s’agit de se doter des moyens d’accueillir physiquement des 2005, au total des trois
agglomérations, preés de 20.000 nouveaux habitants et emplois par an jusqu’en 2015.

Mais, le marché est-il en mesure d’absorber, dés 2005 et pendant 11 ans, un supplément
annuel de 2.000 logements neufs, 30.000 m2 de bureaux et 15 hectares de foncier d’activités
et logistique ? L'offre fonciére est-elle suffisante et disponible ? Et les nouveaux territoires a
investir suffisamment attractifs en prix et en qualité résidentielle ?
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La démarche de Directive Territoriale d’Aménagement de I'Aire Métropolitaine Lyonnaise,
menée par I'Etat en association avec les collectivités, qui planifient leurs propres Schémas
de Cohérence Territoriale, organise progressivement le territoire autour d’'une vision
tripolaire de la métropole lyonnaise, avec :

au ceeur, le Grand Lyon,

en second pdle, Saint-Etienne,

et en troisieme, le Territoire Isére Nord.

L’aéroport est la porte d’entrée internationale de I'Aire Métropolitaine, vitrine pour les trois
principales agglomérations et pour son territoire d’attache, les communes de I'Est Lyonnais.
Le doublement de son territoire et de ses capacités d’'accueil en fera progressivement le
second aéroport francais a I'horizon 2020. D’'importants projets immobiliers privés doivent le
transformer en véritable cité aéroportuaire.

Philippe Denhein, Région Rhbne-Alpes, nous confirmera que ces quatre territoires portent
les principaux projets d’'aménagement pour la réalisation des programmes immobiliers de
logements neufs et d'immobilier d’entreprise de I'Aire Métropolitaine Lyonnaise.

Respectivement pour chaque territoire, Alexis Perret, Alain Cluzet, Michel-André Durand et
Sylviane Chabert-Ruty sont les personnes qui ont piloté I'élaboration et la planification des
stratégies d’aménagement et coordonnent aujourd’hui leur déclinaison opérationnelle.

Pour la 1° fois, ils témoigneront ensemble et confronteront leurs projets aux professionnels.

Laurent Escobar, directeur associé de , les a assistés, directement ou auprés
de leurs services, a diverses étapes de leur réflexion stratégique et dans la préparation du
lancement des opérations d’'aménagement.
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- Quels objectifs de développements démographiques et économiques pour le Grand
Lyon, Saint-Etienne Métropole et le Territoire Iseére Nord ? Quelles implications pour les
rythmes de construction en logements, en immobilier d’entreprise et en hbétellerie ?
Va-t-on arriver a reconstituer I'offre de logements pour les populations intermédiaires au
niveau de I'ensemble de I'Aire Métropolitaine ?
Quels sont les principaux enjeux de développement foncier et immobilier de chaque
agglomération et autour de quels grands équipements se structurent-ils ?
De nouvelles polarités vont-elles émerger pour I'implantation des nouvelles entreprises
en bureaux, locaux d’activités et entrepdts logistiques ?
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- Comment un grand projet d'aménagement, comme la Cité du Design et le Pdle Optique
Vision de Saint-Etienne, peut-il étre « déclencheur d’urbanisme », et le point de départ
d’'un nouveau dynamisme des marchés immobiliers ?
Pourquoi un quartier d’affaires de 200.000 m2 de bureaux autour du péle multimodal de
Chateaucreux et comment y attirer des opérateurs, des investisseurs et des entreprises
pour le développer en moins de dix ans ?
L’attractivité résidentielle de Saint-Etienne repose sur sa capacité a rénover fortement
son centre-ville. Quand vont démarrer les reconstructions du Crét de Roc et peut-on
envisager de nouvelles opérations d’envergure en quartiers anciens ?
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A quel rythme s’engagent les opérations de renouvellement urbain du Grand Lyon en
guartiers de Contrat de Ville et quel poids vont-elles représenter dans la production de
logements neufs, en locatif social, et en logement libre, en particulier pour I'offre en
locatif et en accession intermédiaire ?
L'offre du centre ville en logements neufs et en bureaux ne se réduit-elle pas, malgré le
lancement de tranches opérationnelles en grands projets, comme Lyon Confluence, les
nouveaux développements de la Part-Dieu, la Cité Internationale, Gerland et son
Biopdle, Vaise et son Pdle Numérique ? Comment comptez-vous rééquilibrer I'offre a
I'Est Lyonnais, a Vaulx-en-Velin, Saint-Priest et Vénissieux, et y capter la demande ?
Méme si le Grand Lyon a fortement augmenté son budget consacré a I'action fonciére, a
20 M€ par an, cela ne sera pas suffisant pour financer publiquement tous les projets
d’aménagement prévus a court et moyen terme dans I'’Agglomération. Comment allez-
vous favoriser et coordonner I'action fonciére privée, sur quels secteurs en priorité ?
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Pour servir des enjeux métropolitains, le Territoire Isere Nord va continuer a accueillir un
grand nombre de nouveaux habitants, de I'ordre de 2.500 par an. Votre offre de
logements neufs est-elle quantitativement et qualitativement adaptée, notamment en
locatif et en accession intermédiaire ?
La logistique est I'un des moteurs du développement économique du Territoire Isére
Nord. Comment comptez-vous organiser les complémentarités dans ce domaine avec le
Grand Lyon et I'aéroport de Lyon Saint-Exupéry ? Peut-on capitaliser sur ce pble
d’excellence pour développer et diversifier les fonctions tertiaires supérieures ?
L'essentiel des zones d’aménagement a vocation économique a trouvé naturellement sa
place a I'Ouest du territoire ? Des développements a I'Est sont-ils prévus et réalistes ?
Les enjeux de requalification des zones existantes ne sont-ils pas tout aussi importants
que l'ouverture de nouvelles zones a urbaniser ?
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Pour transformer un aéroport en « cité aeroportuawe », et y amener trés rapidement
5.000 emplois privés, en plus des 10.000 prévus pour Ia gestion aéroportuaire, quelle
est la place, le programme et I'échéance des projets immobiliers privés ?
En dix ans, ce sont 250 hectares (dont moins du quart sur I'aéroport) qui vont étre
développés en activité économique sur votre territoire d’attache, I'Est Lyonnais, et plus
de 20.000 emplois créés. Comment allez-vous préparer et coordonner I'offre fonciere
avec les 6 communes du territoire, et au-dela avec le Grand Lyon et Nord Isére ?
Devant de tels enjeux, quelles évolutions sont prévues dans la maitrise d’ouvrage de la
politique fonciere et d'aménagement de I'aéroport et du territoire inter-communal ?
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La Région apporte un soutien concret a la stratégie urbaine des collectivités locales,
principalement dans 3 domaines,
Le renouvellement urbain,
L’intermodalité, avec le souhait d’inscrire une vraie densité urbaine autour des pdles de
transports en commun ainsi créés ou renforcés,
La politique d’action fonciéere.

Comment ce soutien s'illustre-t-il dans les projets présentés aujourd’hui par nos
intervenants ?
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La stratégie fonciére et immobiliére, de construction neuve et de requalification urbaine, de
chaque territoire s’appuie sur une politique active d’'investissements publics et de grands
équipements :
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Pour cela, le Grand Lyon s’est donné |'objectif de favoriser :
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Lyon Confluence : projet mixte développant & son terme, sur 150 ha, 1.200.000 m? shon
alliant loisirs, culture, habitat et tertiaire, opérationnel sur une 1°° phase de 41,5 ha et de
389.000 m2 (y compris le P6le de Loisirs, le Musée des Confluences et Port Rambaud),
dont 1.700 logements

Vaise Industrie, dont la 17 phase s’achéve et la seconde débute, pour un total de
175.000 m2, dont 580 logements

Gerland, sur plusieurs sites, pour un potentiel de 2.550 logements, dont la ZAC Bon Lait

Intention de programme Habitat Hotellerie
Logements

Lyon Confluence 3005-2008
41,5 hectares 2009-2015

Cité Internationale 3005-2008
20,0 hectares 2009-2015

Carré de Soie 3005-2008
240,0 hectares 2009-2015

Vaise Industrie 3005-2008
20,0 hectares 2009-2015

Berthelot Europe 3005-2008
4,5 hectares 2009-2015

Renault Trucks 3005-2008
40,0 hectares 2009-2015

ere

Veénissieux Puisoz 2005-2008
20,0 hectares 2009-2015

Part Dieu La Buire 2005-2008
5,0 hectares 2009-2015

Part Dieu autres 2005-2008
3,0 hectares 2009-2015

Gerland Biopole (P.
2005-2008
2009-2015

2005-2008
3,5 hectares 2009-2015

Parc Technolog 3005-2008

91,0 hectares

2005-2008
2009-2015
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18.000 m2 de bureaux (Sari Nexity) livrés a I'automne 2004 pour finir le programme Aval,
24.500 m2 programmeés a I’Amont (Sari Nexity/SACVL/investisseur privé) livrés en 2006 en
méme temps que I'extension du Palais des Congrés
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(14 ME£ investis par le Grand Lyon de 1997 a 2003, 25 M€ de 2004 a 2007 avec le soutien

de la Région Rhoéne-Alpes)
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Représentant 2.700 hectares, 3.000 entreprises, 66.000 emplois (35% de I'emploi industriel)
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Dont la préparation de grands téenements : les Gaulnes a Meyzieu, Renault Trucks a Saint-
Priest, le pdle agroalimentaire a Mions Corbas, pour faciliter notamment certaines
relocalisations industrielles depuis le centre

Zones d'activités Disponibilité
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Pour développer les 2 pbles d'innovation de la Ville de Saint-Etienne :
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Au centre, le projet de création d'un p6le de services et de loisirs lié au design au sein des
30.000 m2 environ des batiments réhabilités de I'ancienne manufacture d’armes.
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Intention de programme Habitat Hotellerie
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Saint-Etienne compte beaucoup sur cette opération d’'une part pour attirer de nouvelles
entreprises, notamment en lien avec les métiers du design et de 'optique vision, dont les
pbles d’enseignement et de recherche seront trés proches et, d’autre part, pour faire muter
des entreprises a I'étroit dans des immeubles ou des sites peu fonctionnels de centre-ville,
dans I'objectif de conforter les 6 pbles d’excellence de Saint-Etienne Métropole:

! CM M C )2&2 % & %
&2 00! 5%* ! % "%
C CM ! %
E ) % 2& % 00! 5% !
% " '% Y %
- "C %
| % & % 0 O! 5% !
% 2 Pt %2 "' %
# # 11

mais aussi de dégager des fonciers pouvant servir d'assiette au renouvellement urbain du
centre, en logements principalement.
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- La spécificité du territoire de la Ville de Saint-Etienne est la nécessaire intervention dans
les quartiers anciens et dégradés de centre-ville, a I'échelle d'lots entiers.

- Les premiéres opérations vont avoir lieu sur la colline du Crét de Roc, dans le cadre du
GPV : 230 logements neufs reconstruits et 75 restructurés sur 3 flots proches les uns des
autres, Desjoyaux, Pointe Appell et Nativité.
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Des opérations de rénovation urbaine dans 4 quartiers du Contrat de Ville (parc total de
7.200 logements dont 5.500 en locatif social, soit 76%), programmées par phases sur les

ériodes 2005/2008 et 2009/2015 :
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Développement progressif d'une plate-forme de trés grande dimension (1.200.000 m2) au
sein de produits immobiliers trés structurés, grace a la maitrise d'ouvrage d'opérateurs
immobiliers nationaux, soutenue par l'investissement des grands institutionnels.

Secteur représentant 15.000 emplois directs et indirects (75% de la population active de la
Ville Nouvelle), générant un trafic sur site de 4.000 a 5.000 camions par jour.
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1. Favoriser les métiers tertiaires liés a la logistique :
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2. Rééquilibrer géographiquement les capacités d’accueil économique
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Zones d'activités Emplois/ha
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Favoriser I'intermodalité air fer route et compléter la plate-forme logistique existante par

I'installation d’opérateurs privés.
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Les aéroports européens qui ont gagné une véritable dimension internationale, au service du
développement économique de leur Agglomération, ont connu une étape importante dans
leur développement, celle de la densification du tissu économique privé, et donc immobilier,
autour de ses terminaux et en proche périphérie de ses dessertes routieres et ferrées.

Cela va de pair avec I'impact attendu du développement des infrastructures :
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L’ensemble de ses éléments sont des facteurs accélérateurs pour des développements
immobiliers a caractere tertiaire, et la création d’'une véritable Cité Aéroportuaire.

Un exemple significatif est celui de I'aéroport de Munich, présenté ci-apres.
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Les réserves fonciéres de I'aéroport sont portées a 900 hectares.

Mais une grande partie du foncier est réservée aux infrastructures de transport, aux activités
de soutien ou sociétés aéronautiques desservant I'aéroport :
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Reste donc un potentiel global d’environ 200 hectares, dont 55 hectares peuvent faire I'objet
d’'une urbanisation économique privée a court terme, dans un ensemble global de 80 ha :
o1
Cos

Le potentiel global est a comparer a la taille critique de 350 hectares réservés a I'activité
économique privée autour d'aéroports déja structurés, de capacité comparable a celle de
Lyon Saint-Exupéry.



Ces 55 hectares devraient étre entierement urbanisés d'ici 2015, sur la base des principes
de programmation suivants, élaborés en cohérence avec I'offre du reste de I'’Agglomération.

Intention de programme Hotellerie Logistique
Foncier

4 hectares
30 hectares

Aéroparc 2005-2008
21 hectares 2009-2015
Total 2005 2008

55 hectares

Le programme tertiaire Ulys se trouve au cceur de la Cité : hotel 4 étoiles de 250 chambres
en remplacement de I'actuel Sofitel de 120 chambres, 8.000 m2 de bureaux et 2.000 m2 de
centre d'affaires.



La conjonction des 3 développements immobiliers, chacun de vocation différente, Cargoport
plus orienté activités et logistique, le Parc plus locaux mixtes et tertiaires, devrait permettre
de faire évoluer fortement I'emploi hébergé sur I'aéroport :
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Pour arriver a la taille critique de 350 hectares, il est nécessaire de coordonner le
développement foncier économique avec les communes de I'Est Lyonnais. Leur potentiel
foncier a court terme est e 164 hectares.

Zones d'activités Disponibilité

Et leurs réserves totales de 160 hectares, a additionner a celle de I'aéroport, 200 hectares.
La taille critique pourrait donc étre atteinte a I'échelle du territoire des 6 communes CCEL.

L’aéroport exprime d’ailleurs une réelle volonté de partager, de maniére équitable avec les
différentes collectivités locales, le potentiel d'accueil en activités économiques. Dans un
premier temps, les développements immobiliers privés nécessaires ne pourraient se faire
gu’a hauteur de 28% don son strict périmétre foncier.

Des premiers exemples de complémentarités se sont naturellement trouvés avec les zones
de Satolas Green et des Marches du Rhdne, qui se sont bien commercialisées.

De nouvelles collaborations sont a I'étude avec Saint-Bonnet-de-Mure pour création d’'un
pble de services et d’hdtellerie commun entre Cargosud et un projet d’extension de ZAE sur
le territoire communal.



Zones d'activités Communes Foncier
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