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Déroulé de l’après-midi
Témoignages : bilan, résultats et perspectives de trois projets à différentes échelles autour du 
bâtiment industriel de demain en Pays de la Loire

• Une étude, « Intensifier pour réinventer les zones d’activités économiques »
Pôle métropolitain Nantes Saint - Nazaire

• Une démarche, le GT expérime ntal et exploratoire : la mutualisation des services et 
surfaces à l’échelle d’une ZAE,
CCI Maine et Loire

• Un outil, « Les 10 questions à se poser pour un bâtiment industriel durable »
Novabuild

• Temps d’échanges

Pause

Atelier : Exploration de l’outil développé par Novabuild

17h Clôture

Le retour sur l’événement ICI

Le retour sur 
l’événement ICI

https://www.novabuild.fr/nos-actions/gt-batiments-industriels-de-demain/
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Novabuild « Prendre soin des territoires »

Novabuild est l’association qui fédère et mobilise les professionnels en vue 
d’un changement des mentalités et des pratiques des acteurs de la 

construction,
de l’immobilier et de l’aménagement en Pays de la Loire, pour les amener à 
intégrer dans leurs ouvrages les enjeux climatiques, de préservation de la 

biodiversité, des ressources et de la santé.



Nos 8 thématiques
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faire 
ensemble

faire 
avec l’existant

faire local
& renouvelable

faire 
circulaire

décarboner
innover
low -tech

prendre soin
des humains

prendre soin
du vivant
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Pour en savoir plus



Le Réseau
Bâtiment
Durable
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https://www.reseaubatimentdurable.fr/


Le problème partagé …
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Les enjeux climatiques et la règlementation 

qui s’y associent, notamment la mise en 

œuvre de la ZAN (Zéro Artificialisation 

Nette), nécessitent de nouvelles manières 

d’occuper, concevoir, réhabiliter et 

construire les bâtiments industriels...

... alors que
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Les trois ateliers de réflexion
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Validation du GT 
au CA de 

Novabuild

3 ateliers 
d’exploration du 

sujet 

A
te

lie
r 

0
1

17 
octobre 
2023

Comprendre
, de quoi 
parle - t- on?
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17 
novembre 
2023

Se 
questionner, 
les défis à 
relever A
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10 janvier 
2024

Les 
solutions 
que nous 
pouvons 
explorer

24 mai 2024
Réunion publique
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Toutes les infosà retrouver ici

Toutes les infos
à retrouver ici

https://www.novabuild.fr/nos-actions/gt-batiments-industriels-de-demain/


Toutes les infosà retrouver ici

Toutes les infos
à retrouver ici

Les deux groupes de travail menés
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Animation et 
coordination des 2 
groupes de travail

Production de 
livrable

CCI Maine et Loire : GT expérimental : la mutualisation 
des services et surfaces à l’échelle d’une ZAE

Novabuild : GT Les 10 questions à se poser pour le 
bâtiment industriel de demain 

21 mai 2026
Partage des 

résultats
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https://www.novabuild.fr/nos-actions/gt-batiments-industriels-de-demain/


Une étude, « Intensifier pour 
réinventer les zones d’activités 
économiques », Pôle métropolitain 
Nantes Saint-Nazaire



Témoignage

Rencontre NOVABUILD
Bâtiment Industriel de demain - bilan et perspectives

INTENSIFIER POUR RÉINVENTER NOS ZONES 

D’ACTIVITÉS ÉCONOMIQUES

Jeudi 21 mai 2026 – CCI du Maine et Loire - Angers



TROIS FONCTIONS AU SERVICE 

DE NOS INTERCOMMUNALITES

Anime un espace de coopération 
au service d’une vision partagée

Vie des assemblées, démarche 
Trajectoire 2050, animation de 
l’atelier des élus et de groupes-projet 
thématiques (énergie, économie, 
mobilité...) visant à fédérer les élus 
du territoire, ainsi que les 
partenaires, jusqu’au partage des 
bonnes pratiques entre 
intercommunalités.

Elaboration, évaluation, révision et 
mise en œuvre du Schéma de 
cohérence territoriale (SCoT), 
document d’urbanisme à portée 
réglementaire :
PAS, DOO, programme d’actions

Nouveau SCoT approuvé 
le 18/12/2025

Planifie l’organisation
du territoire 

Accompagne le changement comme

‘‘démonstrateur des  possibles’’

Accompagnement et financement 
d’études (ex : éco métropolitaine ordinaire, 
aménagement et vieillissement), d’actions 
d’aménagement (ex. habitat péri-urbain), 
d’expérimentations (ex. intensifier les 
zones éco, lignes de co-voiturage, 
urbanisme favorable à la santé, 
fonctionnalités des sols et urbanisme…)



CONSTAT & ENJEUX

De la faible efficience 

foncière à la réinvention 

d’un modèle obsolète

MIEUX COMPRENDRE 

pour ouvrir le champ

des possibles

EXPLORER

2 parcs périurbains

INTENSIFIER POUR RÉINVENTER NOS ZONES D’ACTIVITÉS 
ÉCONOMIQUES

Stratégie 

et actions 

d’intensification 

usages-lieux-

acteurs

IMPULSER UNE 

TRAJECTOIRE

RÉVÉLER

Une vision désirable

ENGAGER L’ADAPTATION 

Chantiers pour les 

collectivités

et suites 

en rebond



• Objectif ZAN > Optimiser le foncier économique

• 75 à 80% du foncier des ZAE est privé 

> Comment intensifier sans maîtrise 

foncière publique ?

VERS UNE MEILLEURE EFFICIENCE DES ZONES D’ACTIVITÉS ?

MANQUE D’EFFICIENCE DE L’USAGE 
DU FONCIER DANS LES ZAE EXISTANTES
(échelle nationale hors métropoles)

Sous-occupation 
et rareté du foncier 

masquent l’obsolescence 
du modèle et la nécessité 

de le réinventer
LES DÉFIS QUI S’ACCUMULENT
PMNSN – Synopter – Focus « Intensifier 
pour réinventer les ZAE »

ÉTUDE OPINIONWAY POUR AXTOM 
« Implantations d’entreprises : les dirigeants
se soucient de plus en plus de la qualité de
vie de leurs salariés » Localtis mai 2023

 Enjeu collectif acteurs privés et publics : 

Accompagner la bifurcation pour 

répondre 

aux défis qui s’accumulent

Pour 83 % des entreprises 
interviewées,

le confort de leurs 
collaborateurs est à égalité avec 
le prix du foncier



RÉINVENTER UN MODÈLE À L’OBSOLESCENCE PROGRAMMÉE

LA FUITE EN AVANT DU MODÈLE D’AMÉNAGEMENT DES ZAE DES 50 DERNIÈRES ANNÉES
PMNSN – Synopter – Cahier d’expérimentation « Vers une intensification foncière des ZAE »

• Quand tout est vendu, on considère qu’il y a pénurie

quel que soit le niveau réel d’usage du foncier

 Aménager et vendre du foncier dans les ZAE : 

un modèle historique mais à l’obsolescence programmée

Collectivités :

Passer de ‘‘aménager 

et commercialiser des 

terrains’’ à 

‘‘accompagner le 

développement et la 

valorisation du déjà 

là’’



EXPLORATION DE 2 PARCS AUX PROFILS DIFFÉRENTIÉS



EXPLORATION DE 2 PARCS AUX PROFILS DIFFÉRENTIÉS



MIEUX COMPRENDRE POUR 

OUVRIR LE CHAMP DES POSSIBLES…

⚫ CONNAISSANCE À 360° DE LA ZONE : 

CARACTÉRISATION ET ÉVALUATION 

DE LA PERFORMANCE

⚫ IDENTIFICATION ET QUALIFICATION 

DES GISEMENTS À HAUT POTENTIEL

⚫ EXPLORATION DES NOUVEAUX 

USAGES SOUHAITABLES

⚫ FORMALISATION DES SOLUTIONS 

AVEC LES ACTEURS
… ET DESSINER UNE 

STRATÉGIE D’INTERVENTION



RÉVÉLER DES VISIONS DÉSIRABLES

RÉSULTATS DE 
L’EXPÉRIMENTATION
PMNSN – Synopter – Focus 
« Intensifier pour réinventer 
les zones d’activités 
économiques »

UNE NOUVELLE CENTRALITÉ au coeur de la ZA en 

intensifiant un gisement bien localisé et accessible à 

pied par un grand nombre d’usagers : rénovation 

bâtiments existants, création de nouvelles surfaces 

d’activités, de services et équipements partagés et 

d’un espace paysager favorisant la convivialité.

UN NOUVEAU PÔLE ARTISANAL offrant des cellules 

évolutives et un showroom partagé dans un 

environnement paysager renforçant la convivialité. 

Réorganisation foncière et renaturation d’un 

secteur sensible à proximité du ruisseau et des 

zones humides attenantes.

ZA Erette Grand’Haie (Erdre et Gesvres) ZA Les Blûchets (Pays de Blain Communauté)



CHANTIERS D’ADAPTATION POUR LES COLLECTIVITÉS

À l’échelle de la zone d’activités

• Imaginer la zone 

à 10 ans

• Maîtriser le foncier 

stratégique

• Impliquer les acteurs économiques, 

développer de nouvelles gouvernances

• Expérimenter des solutions nouvelles, 

de nouveaux modèles économiques et 

financiers

À l’échelle du territoire

• Consolider la 

connaissance des zones

• Élaborer des stratégies 

d’offre économique à 

des échelles pertinentes

• Préserver activement le foncier économique

• Encadrer les implantations sur du foncier public 

aidé

Vers un nouveau référentiel
Penser la place et le rôle de l’économie

dans une logique d’amélioration de la

performance globale au service du territoire 
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SUITES EN REBOND

FIXER UN CADRE & UN CAP : 

nouveau SCoT
• Intensifier et renouveler les secteurs à 

vocation économique : optimiser le 

foncier, densifier le bâti, favoriser le 

renouvellement urbain, simplifier les 

parcours rédidentiels des entreprises, mettre 

en réseau les acteurs économiques

• Favoriser la santé et le bien être des 

habitants et des usagers, dans chaque 

acte d’aménagement du terrritoire
UNE ARMATURE AU SERVICE D’UNE ÉCONOMIE DE PROXIMITÉ ET 
DÉCARBONÉE - SCoT du Pôle métropolitain Nantes Saint-Nazaire – DOO

ACCOMPAGNER POUR QUALIFIER : observation et appui aux territoires

 Observation économique renforcée, à 2 échelles : grand territoire et aire 
d’influence ZAE

 Elaboration d’un schéma d’accueil des entreprises (Pays de Blain Communauté) 

 Etudes d’intensification de 3 ZAE (CC Estuaire et Sillon)



Pour aller 

plus loin…

nantessaintnazaire.fr



Une démarche, le GT expérimental et 
exploratoire : la mutualisation des 
services et surfaces à l’échelle d’une 
ZAE, Pauline Stewart CCI Maine et Loire



GT Mutualisations d’espaces en 
ZAE & optimisation du foncier

Synthèse des actions menées 



La méthode en chiffres

✓ 12 structures publiques et privées
✓ 5 réunions du GT
✓ 18 mois
✓ Expérimentation sur 2 ZA 
✓ 1 rencontre avec chaque club d’entreprises

✓ 1 questionnaire - 26 réponses (+ 19 entretiens individuels menés en parallèle)
✓ 2 rencontres collectives avec les entreprises

✓ 1 saisine de juriste (bassin de rétention)
✓ 1 échange avec une plateforme d’échanges
✓ 3 échanges spécifiques avec Cholet Agglomération 

✓ 6 outils

Expérimenter des mutualisations d’espaces en ZA en vue 
d’optimiser le foncier : bureaux, salles de réunion, 

stationnement, espaces de stockage, ateliers, 
restauration, bassins de rétention, …



Questionnaire1

Outils (1/4) 

10 questions sur :

✓ L’implantation actuelle (espaces et services 

sous-utilisés et mutualisations existantes) 

✓ Les projets ou besoins à court terme (nature des 

besoins, intérêt pour des mutualisations 

potentielles)

✓ Leur avis sur les moyens d’utiliser le foncier 

économique de manière plus sobre 



Cartographie de chaque zone répertoriant 
les entreprises ayant indiqué être 
intéressées par des mutualisations

2

3

Outils (2/4) 

BDD besoins / offres par entreprise (alimentée 
par le questionnaire et les rencontres)



Outils (3/4)

REX mutualisations (teams)4

5

Cartes répertoriant les entreprises situées dans un rayon de 
150m de 7 entreprises considérées comme les plus 

« motrices »



Outils (4/4)

7(Plateforme Solutions Partage)
https://www.solutions-partage-paysdelaloire.fr/

6 Travail d’étudiants sur Eco Parc Saumur sur les opportunités de mutualiser les parkings et la production d’énergie 



A retenir

-+

✓ 60 entreprises sensibilisées – 1 entreprise engagée
✓ Production de 1ers outils
✓ Rapprochement avec Cholet Agglomération et la DEC
✓ Intérêt de la part de l’ADECC, Ruptur pour un 

éventuel approfondissement 

SUR LE FOND 

Mutualisations déjà existantes pour 1/3 des entreprises (bureaux, stationnement, salle réunions, atelier, stockage) 
50% des autres entreprises d’accord sur le principe de mutualiser 

Nombreux espaces sous-exploités mais peu de besoins exprimés correspondants à l’offre & frilosité vav du changement

Thématiques de mutualisations les plus ‘mobilisatrices’ a priori pour les entreprises des 2 ZA : 
- parking => en lien avec la règlementation et le ZAN ? Zone extérieure peu « intrusive » ?

- salles de réunions => visibilité de la sous-utilisation? Pratique existante de mutualisations ?

Autres thématiques : 
- Espaces de stockage => besoins existants identifiés et « pressants »

- Bassin de rétention : nécessité de temps longs (freins juridiques)
- (Energie et mobilité)

✓ Faible mobilisation des entreprises des zones
✓ Pas d’entreprise(s) leader(s) identifiée(s)
✓ Changement d’interlocuteurs
✓ Projet exigeant des changements de pratiques
✓ Exigence de temps long pour la mise en œuvre de certaines  

mutualisations (raisons techniques ou juridiques) 
✓ Non financement du pilotage de la démarche 
✓ Composition du GT «déterritorialisée » = tiers intermédiaire

Compte tenu de la faible mobilisation des entreprises et dans la 

mesure où les deux ZA ne peuvent être considérées comme 

représentatives, le GT n’est pas en mesure de proposer des 

conclusions génériques



Pour demain 

Indépendamment de ces points, le GT ne peut que pousser l’inclusion des mutualisations dans les cahiers des charges d’aménagement des zones, de manière à ce que les entreprises intègrent de 
facto cet objectif dans leur fonctionnement.

Choix de la zone : 
(1) en sus du soutien de la collectivité et du club d’entreprises, s’assurer 

de la présence d’une/d’entreprise(s) leader(s)
(1bis) ou cibler une zone non aménagée, qui s’étend ou sur laquelle va se 

déployer un programme de réhabilitation

Mobilisation des entreprises : 
(1) S’accorder avec le club pour que la démarche constitue un 

objectif sur l’année (ex: intégration dans le planning des 
rencontres…)

(2) lancer la démarche sur un temps défini qui concentre les 
réflexions ; élaborer un calendrier/programme de 

rencontres/ateliers/actions cadencé avec des objectifs à 
atteindre à chaque séance 

(3) constituer un GT avec les entreprises intéressées
(4) déployer un dispositif d’accompagnement au changement

(5) partager/diffuser les REX de réussites aux entreprises

Choix de la mutualisation à creuser
(1) débuter par une mutualisation entre 2-3 entreprises pour 

démontrer la faisabilité ou par une mutualisation « quick 
win »

(1bis) ou s’appuyer sur une entreprise ayant un besoin 
identifié

(1ter) ou faire voter les entreprises sur 2 sujets collectifs 
prioritaires

Pilotage / gouvernance
(1) Disposer d’un financement pour le temps nécessaire à 

l’animation
(2) Déléguer l’animation aux entreprises ou au club 

d’entreprises
(3) Bénéficier d’un fort appui de la collectivité



« Les 10 questions à se poser pour 
le bâtiment industriel durable », 
la démarche du GT Novabuild



Les objectifs
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S’inspirer par des 
ressources en 

lignes ou/ et des 
projets 

exemplaires

Explorer les 
questions clés 
pour réussir un 

bâtiment industriel 
vertueux

Orienter vers un 
écosystème 

d'acteurs engagés 
en Pays de la Loire

Industriels avec un projet immobilier, entreprises 
ou organisations (AMO, BE, Architectes, …) dans la 
conception/ réalisation des projets industriels

La cible

Pour quoi
faire

Un outil pour accompagner et structurer la 
réflexion, nourrir la définition des projets et 
faciliter la rédaction des programmes, afin 
d’engager concrètement la transition vers 
un modèle plus durable autour des enjeux 
A²BCS.



Le chemin parcouru

Juillet 2024

réunion de 
lancement

1

Juillet 2024

réunion de 
lancement

Septembre 
2024

recueil des 
premières 
questions 

2

Septembre 
2024

recueil des 
premières 
questions 

Novembre 
2024

structuration 
et contenu 
du livrable

3

Novembre 
2024

structuration 
et contenu 
du livrable

Janvier 
2025

Finalisation 
contenu 

prototype

4

Janvier 
2025

Finalisation 
contenu 

prototype

Février 
2025

Préparation

enquêtes

5

Février 
2025

Préparation

enquêtes

Mars à mai 
2025

enquêtes 
auprès des 
industriels

6

Mars à mai 
2025

enquêtes 
auprès des 
industriels

Octobre 
2025

création
livrable 

version 0

7

Octobre 
2025

création
livrable 

version 0

8

Novembre 
2025

visite 
Hoffmann 

Green

Fin avril 2026
Finalisation du livrable
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Le prototype
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Le test auprès
de 7 industriels
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Le format du prototype

Les mots utilisés…

Les membres du GT

restent mobilisés,

on continue !



Livrable version 0 et visite
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Très chouette rencontre,

l’outil est opérationnel, c’est parti 

pour la dernière ligne droite !



Le voilà ! 
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file:///C:/Users/Hanna%20KETELS/Novabuild/SHAREPOINTNOVABUILD%20-%20Documents/NEW_Commun/2.Veille_Capitalisation/Outils/Batiment%20Industriel%20de%20demain/2026-05_v2_Batiment%20Industriel%20de%20demain_10questions.pdf


Les enseignements Le
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RDV en présentiel :

Mobilisation sur la durée

Et engagement des membres

Phase de test auprès des

Industriels MOA apprenante

Utilité de l’outil à prouver pour les

parties prenantes collectivités,

développeurs éco, aménageurs, …

Formalisation du livrable, formulations 

finales, design : temps long

Retour positif sur l’outil

44

La suite ? Dynamique à animer

selon des financements en 2027 ?



Perspectives
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Suite de la dynamique

Novabuild

4 juinVisite de chantier OSETEAM

4 juin
Visite de chantier 

OSETEAM

Visite de site
Rénovation/ 

CCEG 2026 ?

Coopération
s 2027 ?

45

https://www.novabuild.fr/evenement/batiment-industriel-de-demain-visite-de-chantier-oseteam/


C’est parti!
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file:///C:/Users/Hanna%20KETELS/Novabuild/SHAREPOINTNOVABUILD%20-%20Documents/NEW_Commun/2.Veille_Capitalisation/Outils/Batiment%20Industriel%20de%20demain/2026-05_v2_Batiment%20Industriel%20de%20demain_10questions.pdf


Je peux imaginer …
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Quand je rencontre un 
industriel qui souhaite 

s’implanter sur mon 
territoire, je lui pose 

quelques questions de 
l’outil, on l’explore 

ensemble.

Avant d’écrire un cahier de 
charge pour le 

renouvellement d’une ZAE, 
j’explore l’outil et choisis les 
sujets que la commune peut 

mettre en place.

Dans la première réunion 
avec mon Maître d’ouvrage 
industriel, nous explorons 

l’outil ensemble pour définir 
les sujets stratégiques du 

programme.

Nous explorons l’outil pour 
mettre en place une 

dynamique de transition lors 
de notre AG d’association de 

la zone.

Dans les visites et atelier 
nous utilisons l’outil comme 

support pour questionner les 
projets industriels des 

participant.es.

…



A vous de jouer !
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10' Explorer l'outil individuellement

Cherche et trouve : Où sont les questions en lien avec les partages et des 

témoignages ? Quelles questions est-ce que je me pose dans ma propre 

activité actuellement ? Qu’est-ce que j’apprends grâce à l’outil, qu’est-ce 

qui manque ?

20' partage en sous-groupe

partages à l'aide de la fiche écoute et la fiche de l’exploration

50

30 minutes



Rapport d’étonnement commun
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5’ Qu’est-ce qui ressort de nos échanges ?

• Une problématique récurrente ?

• Un apprentissage commun ?

• Un enjeu partagé ?

• Une envie de changement de pratiques ?

• Des bonnes idées ?

Vous aurez une minute pour le partager aux autres participants ;), qui 

pitch ?

51

5 minutes
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