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Objet de la délibération

Avis sur le projet de délibération soumis au Conseil de la Métropole du 16 mai 2019 - Approbation de
la Stratégie Métropolitaine de I'lmmobilier de Bureaux

L'an deux mille dix-neuf et le 13 mai, le Conseil de Territoire Istres-Ouest Provence régulierement convoqué
s'est réuni en nombre prescrit par la loi sous la présidence de M. Frangois BERNARDINI.

Secrétaire de séance :
M. Martial ALVAREZ

Etaient présents Mesdames et Messieurs :

M. Martial ALVAREZ, M. Alain ARAGNEAU, Mme Martine ARFI, M. Frangois BERNARDINI, Mme Aline
CIANFARANI, Mme Monigue CISELLO, Mme Laétitia DEFFOBIS, M. Gilbert FERRARI, M. Daniel GAGNON,
Mme Chantal GAMBI, M. Yves GARCIA, Mme Muriel GINIES, Mme Elisabeth GREFF, M. Gérald
GUILLEMONT, M. Jean GUILLON, M. Jean HETSCH, M. Daniel HIGLI, Mme Véronique IORIO, Mme Nicole
JOULIA, M. Louis MICHEL, Mme Claudie MORA, M. Paul MOUILLARD, M. Philippe POMAR, Mme Monique
POTIN, M. Frédéric VIGOUROUX

Etaient absents et représentés Mesdames et Messieurs :

Mme Simone ALOY par Mme Monigue POTIN, M. Philippe CAIZERGUES par M. Martial ALVAREZ, Mme
Anne-Caroline CIPREO par M. Philippe POMAR, M. Alain DELYANNIS par M. Paul MOUILLARD, M. Jean-
Louis DEROT par M. Gilbert FERRARI, Mme Sonia GRACH par Mme Aline CIANFARANI, Mme Fabienne
GRUNINGER par M. Yves GARCIA, M. Michel LEBAN par Mme Muriel GINIES, Mme Héléne PHILIP de
PARSCAU par M. Daniel GAGNON, Mme Emmanuelle PRETOT par Mme Claudie MORA, M. René
RAIMONDI par M. Jean HETSCH, Mme Maryse RODDE par M. Frédéric VIGOUROUX, Mme Monique
TRINQUET par M. Jean GUILLON, M. Yves VIDAL par Mme Nicole JOULIA

Etaient absents et excusés Madame et Messieurs :

M. Eric CASADO, M. Jean-Marc CHARRIER, Mme Beatrix ESPALLARDO, M. Gaétan FERNANDEZ, M.
Philippe MAURIZOT
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Monsieur le Président du Conseil de Territoire soumet au Conseil le rapport suivant :

L'article L. 5218-7 du Code général des collectivités territoriales prévoit que préalablement a leur examen par
le Conseil de la Métropole, le Conseil de Territoire est saisi pour avis des rapports de présentation et des
projets de délibération satisfaisant aux deux conditions suivantes :

- leur exécution est spécifiqguement prévue, en tout ou partie, dans les limites du territoire ;

- ils concernent les affaires portant sur le développement économique, social et culturel, 'aménagement de
l'espace métropolitain et la politique locale de I'habitat.

Le Conseil de Territoire émet un avis dans le délai fixé par la Présidente du Conseil de la Métropole. Sauf
urgence diment constatée par l'organe délibérant de la Métropole, ce délai ne peut étre inférieur a quinze
jours, a compter de la saisine du Conseil de Territoire. A défaut d'avis émis dans ce délai, le Conseil de la
Métropole délibére.

Le Conseil de Territoire regoit communication des piéces relatives aux affaires qui lui sont soumises. L'avis
ou, a defaut, le document prouvant que le Conseil de Territoire a été saisi dans les délais est joint au projet
de délibération et est annexé a la délibération du Conseil de la Métropole.

En l'espéce, le Conseil de Territoire a été saisi pour avis, par courrier de la Présidente de la Métropole en
date du 30 avril 2019 sur le projet de délibération au Conseil de la Métropole portant approbation de la
Stratégie Métropolitaine de I'lmmabilier de Bureaux, joint a la présente délibération.

Telles sont les raisons qui nous incitent a proposer au Conseil de Territoire de prendre la délibération ci-
apres :

Le Conseil de Territoire,
VU

Le Code Geéneral des Collectivités Territoriales ;

La loi n® 2014-58 du 27 janvier 2014 de Modernisation de '‘Action Publique Territoriale et d'Affirmation des
Métropoles ;

La loi n® 2015-991 du 7 aolt 2015 portant Nouvelle Organisation Territoriale de la Republique ;

La saisine de la Présidente de la Métropole par courrier en date du 30 avril 2019.

CONSIDERANT

Que conformément aux dispositions de l'article L. 5218-7 du Code général des collectivités territoriales, le
Conseil de Territoire Istres-Ouest Provence a été saisi pour avis, par courrier de la Présidente de la
Métropole en date du 30 avril 2019 du projet de delibération au Conseil de la Métropole portant approbation
de la Stratégie Métropolitaine de I''mmobilier de Bureaux préalablement a son examen par le Conseil de la
Metropole.

Oui le rapport ci-dessus

DELIBERE

Conformément a l'article R. 421-5 du Code de la Justice Administrative, le présent acte pourra faire I'objet d'un recours contentieux
devant le Tribunal administratif de Marseille dans un délai de deux mois a compter de sa publication/notification. Le requérant peut
saisir le Tribunal Administratif de Marseille de maniere dématérialisée, par le biais de I'application informatique "Télérecours citoyen"
accessible depuis le site Intemet www.telerecours.fr.
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A l'unanimité des membres présents et représentés,

Article unigue :
Le Conseil de Territoire rend un avis favorable sur le projet de délibération au Conseil de la Métropole portant
approbation de la Stratégie Métropolitaine de I'lTmmobilier de Bureaux, joint a la présente délibération.

Certifié conforme

Le Président du Conseil de Territoire
Istres-Ouest Provence

Signé : Frangois BERNARDINI

Conformément a l'article R. 421-5 du Code de la Justice Administrative, le présent acte pourra faire I'objet d'un recours contentieux
devant le Tribunal administratif de Marseille dans un délai de deux mois a compter de sa publication/notification. Le requérant peut
saisir le Tribunal Administratif de Marseille de maniere dématérialisée, par le biais de I'application informatique "Télérecours citoyen"
accessible depuis le site Intemet www.telerecours.fr.



Métropole Aix-Marseille-Provence

RAPPORT AU CONSEIL DE LA METROPOLE

Economie, Nouvelles Technologies, Enseignement Supérieur

m Séance du 16 Mai 2019

ECO 001-16/05/19 CM
m Approbation de la Stratégie Métropolitaine de I'lmmobilier de Bureaux

Madame la Présidente de la Métropole Aix-Marseille-Provence sur proposition du Commissaire
Rapporteur soumet au Conseil de la Métropole le rapport suivant :

Dans le cadre de sa stratégie en matiere de développement économique, la Métropole Aix-Marseille-
Provence a approuvé par délibération n® ECO 001-1775/17/CM du Conseil de la Métropole du 30 mars
2017 I'Agenda du Développement Economique, dont 'ambition est de répondre aux besoins des
entreprises et ainsi contribuer au développement de I'emploi pour assurer l'attractivité de son territoire.

Pour permettre le développement des activités économiques et assurer une dynamique des projets de
développement, la Métropole a souhaité engager un travail d’analyse sur le foncier et I'immobilier
d'entreprises de son territoire. Deux dispositifs de travail ont été menés parallélement en 2017 et 2018
pour permettre a la Métropole d’avoir une vision d’ensemble sur la gamme des produits immobiliers a
destination des entreprises.

Par délibération n® ECO 001-5077/18/CM du 13 décembre 2018, la Métropole a adopté le dispositif de
production de l'offre fonciére et immobiliére pour les activités productives pour les quinze prochaines
années avec pour objectif de produire 1 450 hectares de foncier pour les entreprises.

Le présent rapport a pour but de compléter ce dispositif en présentant le travail mené par les agences
d'urbanisme de la Métropole Aix-Marseille-Provence sur 'immobilier de bureaux, dont I'un des objectifs
de I'Agenda du Développement Economique est, en effet, d'atteindre a moyen terme 200 000m? de
transactions annuelles pour développer I'emploi tertiaire.

Par cette étude, la Métropole a souhaité analyser les mécanismes du marché de bureaux, déterminer
les enjeux et définir les ambitions qui lui permettront d’accroitre son attractivité a I'échelle des grands
marchés nationaux et internationaux et ainsi contribuer a la croissance de 'emploi tertiaire.

o Constats soulevés par 'analyse de l'immobilier de bureaux sur la Métropole Aix-
Marseille-Provence :

- Malgré les efforts en termes de production neuve d'immobilier de bureaux et de rattrapage engageés
depuis vingt ans, la Métropole Aix-Marseille-Provence conserve un niveau annuel de
commercialisation plus faible que dautres métropoles francaises comparables: 130 000m?
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commercialisés en moyenne par an depuis 2010, contre 270 000m? pour la Métropole de Lyon par
exemple.

Or, la dynamique du marché est un des principaux indicateurs d’attractivité sur les marchés nationaux
et internationaux.

- Un marché en bipolarité concentré essentiellement sur les villes d'Aix-en-Provence et Marseille.

Sur les 5,5 millions de m? de bureaux, ces villes concentrent 90% du parc de la Métropole
essentiellement sur deux pdles de rayonnement majeurs : Euroméditerranée et le Pdle
d’Activités d'Aix-en-Provence.

Ce modéle de production, a savoir la bipolarité, perdure sur les programmes de bureaux
engageés a court terme.

- Un niveau de production de bureaux neufs insuffisant et ne pouvant donc pas jouer ce réle moteur et
dynamisant pour le marché (40% des transactions annuelles sont faites dans le neuf en moyenne).

- Une profondeur de gamme du marché immobilier de bureaux insuffisante en raison de cette
localisation préférentielle de la production. Il ressort une dominante de deux types de produits : le
bureau-parc sur le pdle d’'activité en périphérie et le bureau de type Quartier Central d’Affaires (QCA)
sur des valeurs « primes ».

Or, la profondeur de gamme est également un moteur de la dynamique de commercialisation
et d’'attractivité et une trop forte concentration de la production sur ces deux sites ne permet
d’apporter gu'une réponse partielle a la demande.

- Une desserte en transports en communs insuffisante pour assurer la desserte des polarités tertiaires.
Aujourd’hui seulement 50% de la production neuve de bureaux est bien desservie par une offre de
transports en commun urbains et inter-urbains.

Or, la densification économique doit s’envisager sans augmentation de la saturation routiére et dans le
respect des objectifs de mobilité durable de la Métropole.

» Enjeux et ambitions de la Métropole pour son territoire :

Les objectifs et ambitions proposés dans la stratégie métropolitaine de I'immobilier de bureaux sont :

- Produire plus d'immobilier de bureaux sur le territoire pour passer de 130 000m2 a 200 000m? de
demande placée d'ici 2030.

Pour ce faire, augmenter la production neuve d'immobilier de bureaux et ainsi passer de
60 000m?/an a 80 000m*an d'ici 2030 (40% des 200 000m? commercialisés par an le seront
dans le neuf).

- Produire différemment

o Proposer une diversité dans la gamme de produits avec des prix plus variés.

Cette diversité passe également par une intervention sur la vacance du parc tertiaire de centre-ville
des pdéles urbains de la Métropole ol le parc le plus ancien est trés logiquement concentré.

o Privilégier des opérations de réhabilitation dans les centres-villes pour développer un
segment de gamme différent et répondre a la demande dans toute sa diversité, tant
sur la nature de l'offre que sur sa localisation.

Le retour sur le marché d’'un parc immobilier de centre-ville devenu obsoléte sur les péles urbains de la
Métropole doit étre accompagné. Ces actions sont a rapprocher de la démarche Nationale et
Métropolitaine engagée pour l'attractivité des centres villes dans I'ambition « Envie de Ville ». Le
bureau de centre-ville est un facteur d’attractivité et de redynamisation économique, un axe structurant
pour la revitalisation des centres urbains en favorisant une mixité des usages.



Métropole Aix-Marseille-Provence 3

o Favoriser la production de bureaux neufs dans les zones de bonne desserte. Proposer
plus de cohérence entre la production neuve et I'accessibilité sur le territoire pour
assurer une desserte plus efficace des pbles périphériques les plus attractifs.

Pour ce faire et en lien avec les ambitions de I'Agenda de la Mobilité, il convient d'améliorer la
desserte des espaces périphériques attractifs, et d’éviter le développement de pdles tertiaires diffus
sans cohérence avec la stratégie sur la mobilité.

o S'adapter a I'évolution des modes de travail et aux nouvelles activités et produits de
bureaux qui forment la demande de demain (coworking, maker space...) pour mieux
répondre a I'évolution des besoins des entreprises : utilisation croissante des outils
numériques, le bureau devient plus nomade et éphémére.

L'évolution des usages et la demande des nouvelles générations doivent &tre pris en compte dans la
programmation de limmobilier de bureaux : développement de bureaux aux environnements plus
flexibles avec des surfaces de travail plus réduites ou des espaces de bien é&tre sont recherchés. Ces
tiers lieux s’inscrivent dans la reconquéte du centre-ville et peuvent s’intégrer dans une mixité des
usages.

- Produire sur d’autres sites / Elargissement des lieux de production de bureaux

o Réorienter la production sur d’autres polarités existantes, bien desservies en
transports en commun et intégrées au tissu urbain.

L'émergence ou le renforcement de nouveaux péles tertiaires, bien connectés, sur les villes d’Aix-en-
Provence et Marseille devra é&tre conditionné a la réalisation d’équipements structurants en matiére de
transport.

o Rééquilibrer le territoire de la Métropole et renforcer son maillage en favorisant
I'émergence et le développement de marchés secondaires dans des villes moyennes,
par l'incitation a produire et commercialiser de I'immobilier de bureaux. L'action de
développement économique devant étre relayée et mise en cohérence avec les
documents de planification et la politique de mobilité durable.

L'incitation a la production neuve dans les villes moyennes qui ont une fonction de « back office » ou
d’économie présentielle et de proximité, doit permettre d’atteindre un doublement de la production
dans ces pbles secondaires.

Plan d’actions a initier par I'action publique pour atteindre ces ambitions :

- Intégrer ces dispositions dans les documents de planification a I'échelle de la Métropole et
notamment dans le Schéma de Cohérence Territoriale en cours d'élaboration et le PDU, ainsi que
dans les PLU, PLUI des territoires.

- Mobiliser les outils réglementaires existants pour faciliter la réalisation de ces dispositions.
- Proposer des actions innovantes en terme de politiques publiques et des dispositifs partenariaux.

- Mieux prendre en compte I'enjeu du tertiaire en intégrant une production de bureaux dans les
opérations d'aménagements urbaines.

Il est donc proposé au Conseil de la Métropole d’approuver ces objectifs et ambitions proposés dans la
stratégie métropolitaine de limmobilier de bureaux. Cette derniére, synthétisée en annexe, est jointe
au présent rapport et doit faire I'objet d’'une approbation.
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Telles sont les raisons qui nous incitent a proposer au Conseil de la Métropole de prendre la
délibération ci-aprés :

Le Conseil de la Métropole Aix-Marseille-Provence,

Vu

Le Code Général des Collectivités Territoriales ;

La loi n°2014-58 du 27 janvier 2014 de modernisation de l'action publique territoriale et
d'affirmation des métropoles ;

La loi n°2015-991 du 7 ao(t 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République.

La délibération n° ECO 001-1775/17/CM du Conseil de la Métropole du 30 mars 2017, relative
a l'approbation de I'Agenda du Développement Economique Métropolitain,

La délibération n°TRA 001-1376/16/CM du Conseil de la Métropole du 15 décembre 2016,
relative a 'approbation de 'Agenda de la Mobilité Métropolitaine,

La délibération n° ECO 001-5077/18/CM du Conseil de la Métropole du 13 décembre 2018,
relative a 'approbation du dispositif de Production de I'Offre Fonciére et Immobiliére a vocation
économique sur le territoire de la Métropole (2018-2032) ;

La délibération proposée au Conseil du 28 mars 2019, relative a I'approbation du programme
« envie de ville »

La lettre de saisine de la Présidente de la Métropole ;

L’avis du Conseil de Territoire Marseille-Provence du 14 mai 2019

L’avis du Conseil de Territoire du Pays d’'Aix du 9 mai 2019

L’avis du Conseil de Territoire du Pays Salonais du 13 mai 2019

L’avis du Conseil de Territoire du Pays d’Aubagne et de I'Etoile du 14 mai 2019
L’avis du Conseil de Territoire Istres-Ouest Provence du 13 mai 2019

L’avis du Conseil de Territoire du Pays de Martigues du 13 mai 2019

Oui le rapport ci-dessus,

Entendues les conclusions du Commissaire Rapporteur,

Considérant

Que I'Agenda du Développement Economique de la Métropole, approuvé par délibération
n°ECO 001-1775 du Conseil de la Métropole du 30 mars 2017, a permis de définir les priorités
stratégiques et un plan d’actions a mener pour répondre aux ambitions et accroitre I'attractivite
du territoire métropolitain ;

Que la dynamique du marché de 'immobilier de bureaux est déterminante pour I'attractivité
des investisseurs et entreprises tertiaires de services ;

Que le développement de pdles secondaires au sein des villes moyennes, sur des fonctions
présentielles, permettra de compléter le maillage a I'échelle du territoire métropolitain ;

Que les enjeux et ambitions en termes de production de I'immobilier de bureaux doivent
s'accompagner d’actions publiques volontaristes ;

Qu'il convient d’approuver ces objectifs et ambitions en terme de production de production de
I'immobilier de bureaux sur le territoire de la Métropole ;

Qu'il convient d’approuver la synthése relative a la Stratégie Métropolitaine de I'lmmobilier de
bureaux ci-jointe ;
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e Que ces dispositions devront s’intégrer dans les documents de planification a I'échelle de la
Métropole et notamment dans le Schéma de Cohérence Territoriale en cours d’'élaboration et
le PDU, ainsi que dans les PLU, PLUI des territoires.

Délibére
Article 1 :

Sont approuvés les objectifs et ambitions en matiére de production de I'immobilier de bureaux sur le
territoire de la Métropole.

Article 2 :

Est approuvée la Stratégie Métropolitaine de I'lmmobilier de Bureaux, ci-jointe en synthése.
Pour enrblement,
Le Vice-Président Délégué

Développement des entreprises,
Zones d’activités, Commerce et Artisanat

Gérard GAZAY



