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1. Préambule
Notre compréhension de votre besoin

Vous souhaitez actualiser cette production par une mise a jour de lI'analyse et
des données marché, soit :

1. L’évolution de la demande sur le territoire : analyse marché des différents types
d’activités 2015/2016

L’évolution de l'offre, le développement de nouveaux sites et de nouveaux projets

w0

L’évolution des grands projets, le calendrier, le positionnement

B

La réalisation d’'un document spatialisé prospectif mis a jour

o

Cette production initiale pourra faire I'objet d’analyses locales a la demande.

NNV INVINS
VA VAVA VA4
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1. Preambule
Contexte territorial du Grand Roissy

AC du Grand Roissy
o : : X .42 Communes
‘ T T , 347 000 habitants
' 264 000 emplois privés
‘ salariés en 2016

. { T e
Villers-Adam o s . France

Livilers.

| Bérhemont
1aforet |

R N S = , - Grand Paris Express :
/ ~ - Ligne 17 reliant Saint Denis
o S Y, , Pleyel a 'Aéroport de Roissy

ot SN S S B | ‘ (2024) et au Mesnil Amelot

‘ N 2000 L AR L : i 2027

. CDG Express :
“== [ Reliant la Gare de I'Est &
I'Aéroport de Roissy en 20
min (2023)
Légende

----- Limite départementale
[ Aéroports

[ GraANDROISSY

Conde:saiite-
S Libiaire

it bomaniate
Aantolmoison

Z i e, | e p

BN 7 g : - j S/ VA

79 o g AN ¥ escartes Mandinet_——=— ="~

Uparis 126, e 4 ? Tl

Arrondissement j’ . :
N

=\
Villeneuve- ‘
le-Comte

jere:

Lo .
drmesson- /onnuk.rubpyk
ur-Marne | g I

Oroir-la-Ferriére ¥ Favidres

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017 05 Document Confidentiel I I a Nn I(



1. Préambule : +2100 emplois prives salariés entre 2011-2016

264 400 emplois privés salariés en 2016

Evolution de I'emploi salarié privé entre 2011 et 2016 +1% depuis 2011, soit +2 100 emplois

Spécificité Grand
Roissy

. . 119 894 emplois productifs (-3,3%)
vs lle-de-France

Source : URSSAF

Logistique, commerce @) 15353 emplois du tertiaire supérieur (+6,4 %)
de gros et transports

62691 emplois 129 190 emplois présentiels (+4,3 %)

Services collectifs Activités lides 4 les activités présentielles
et assimilés l'emploi
60417 emplois Construction .
. 107 |
1,50 - 20756 emplois 0788 emplois
Services supports Commerce & .
opérationnels services ala
27928 emplois personne
39634 emplois Variation 2011-2016
100
-20% -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15% 20% 25%
. Tourisme . Eau, énergie, déchets rev.arl1(fhe . représentent . les
Industrie 8383 emplois 2535 emplois activités qui produisent des biens
15952 emplois 0,50 - majoritairement consommés
Tertiaire créatif hors de la zone, et des activités
o 1462 emplois Tertiaire directionnel ‘ Activites liées au de services tournées vers les
Tertiaire technologique o et de gestion () numerlq?e' entreprises de cette sphere.
2479 emplois 0,00 - 9264 emplois 2148 emplois

Les secteurs de la logistique et des services collectifs représentent 49% du volume total d’emplois privés du Grand Roissy en 2016.

Les activités productives perdent -4100 emplois : la logistique se maintient (-180 emplois) ; le secteur industriel perd -3401 emplois (Usine PSA
d’Aulnay, les services supports (-2800 emplois) ; I'intérim augmente + 2 000 emplois.

Le tertiaire supérieur gagne +917 emplois : grace au numérique (+306 emplois, +17%) et au tertiaire directionnel (+1139 emplois, +14%).
Le secteur présentiel gagne +5369 emplois : le commerce (+2506 emplois, +10%) ; les services a la personne (+1773 emplois, +34%) ; la
construction (+2470 emplois, +14%).

Malgré une perte de 10 000 emplois productifs depuis 2008 (PSA, Air France), le territoire a accru la création d’emplois présentiels,

permettant un solde positif de ’emploi total. H
an
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1.Préambule

Evolution de I'emploi salarié prive entre 2011 et 2016
Zoom sur le secteur productif

Spécificité Grand Roissy
vs lle-de-France

119 000 empilois, -3% entre 2011-2016 62603 ormmicis
Déchets
2102 emplois
®
Métallurgie Activités liées
2283 emplois a l'emploi

10788 emplois

10O
1,0

-90% -70% -50%

-30% -10%
Services supports
opérationnels .-

Variation 2011-2016
10% ‘ 30%

_| Chimie-matériaux

3296 emplois

27928 emplois o
Agroalimentaire A ti
Matériel électrique et agro-ressources eé?gsgtilglue
. o i .
Bois 695 emplois . 2483 emplois 1897 emplois
384 emplois ® .\
Mécanique 9° Dispositifs
Autres 1495 emplois - médicaux
608 emplois Textile 1311 emplois
Eau 599 emplois
Industrie automobile 255 emplois
° 482 emplois
Energie Electronique
178 emplois 405 emplois
0,0 -

Secteur productif structuré par les services a l'industrie et de la logistique, qui se maintiennent autour d’un tissu industriel hétérogene

(croissance des activités aéronautiques, de dispositifs médicaux, agroalimentaires et déchets)

« Fermeture de 'usine PSA d’Aulnay en 2014, (3804 emplois en 2011, 482 en 2016).

* Le secteur aéronautique et spatial gagne 533 emplois (+39%), dont 473 emplois entre 2015 et 2016 en construction aéronautique et spatiale
(ouverture a Dugny de I'usine de 60 000mz Airbus Helicopters, ex-Eurocopters, sur le site de I'ancienne base aéronavale en décembre 2015).

« L'intérim (activités liées a 'emploi) est également en progression : 10141 emplois en 2016 (contre 8290 en 2011, soit +22% avec 1851 emplois

supplémentaires). H
ank
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1.Préambule

Evolution de I'emploi salarié prive entre 2011 et 2016

Zoom sur la logistique et les transports

Spécificite Grand Roissy
vs lle-de-France

7,00

La logistigue et les transports
représentent 62 691 emplois privés en 6,50
2016, - 180 emplois / 2011
Les services auxiliaires de transports 6,00
représentent 39% du volume total
d’emplois privés en 2016. Le secteur perd

: 5,50
1153 emplois
Le commerce de gros de biens 5 00

domestiques est en perte de vitesse, -
1046 emplois entre 2011 et 2016

Services auxiliaires
des transports
24162 emplois

Commerce de gros d'autres
équipements industriels
5568 emplois  >~._

Commerce de gros
de biens domestiques
4116 emplois |

\
\

-10%
Activités de postedans le __
cadre d'une obligation de =~
service public

3573 emplois K
Intermédiaires du
commerce de gros

1165 emplois

-30% N\ -20%

’
4

4,50

0,00

p8

les activités de fret gagnent 1467 emplois
sur la période (+18,4%).

Le transport aérien et spatial gagne 90
emplois (+3,2%).

Transports aériens de fret et
transports spatiaux
2893 emplois

Transports routiers de fret et
services de déménagement
9438 emplois

Entreposage et
stockage
3227 emplois

\

AY

Commerce de gros

1
I
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
\ 1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Commerce de gros 5 non spécialisé
d'équipements de N 533 emplois
I'information et de la \
communication 5 /
,’I 3341 emplois ' ,’l
! Variation
! 2011-2016

10% 30%

~

~

">~ Autres commerces
de gros spécilisés
3128 emplois

Hank

Document Confidentiel



1. Préambule

Evolution de I'emploi salarié prive entre 2011 et 2016
Zoom sur le secteur présentiel : 129 000 emplois, +5300 emplois entre 2011-

Santé
6728 emplois

Transport
40907 emplois 4,0 - Spécificite Grand Roissy
vs lle-de-France
3,5 -
|30
Services 'supports
opérationnels i
4703 emplois
2,0 4
151 Commerce
27984 emplois
r T 1 O T
-15% -5% 5%
Autres activités 0,5 -
de service ’-‘
1810 emplois

0,0

Enseignement
2431 emplois

Tourisme
8383 emplois

Construction
20756 emplois

Variation 2011-2016

25%

Social

Arts, spectacles 6029 emplois

et activités récréatives
2483 emplois

+ La branche du transport aérien de passagers représente 35330 emplois en 2016 (-4,5 % soit —5000 emplois) .

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017
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2. Evolution de I'offre sur le territoire
Le marché de bureaux : L’offre actuelle (2017-2018) en cours de commercialisation

Roissy-en-France
Parc Mail Roissy (35 000m2 a
commercialiser)

Louvres Le Moulin (26 000m2 de terrain &
l commercialiser)
ZAC La Butte aux Bergers (42 700mz : A 5
| dans le parc d’affaires) Roissypole (42 000m?)

ZAC Sud Roissy (90 000m?)
Accessibilité routiére : Al,
francilienne, RD 317

L Accessibilité routiere : N104, Al

Legende

Grand Paris
Express

RER B

Charles de Gaulle
Express

Paris Nord 2

500 000 m2 de bureaux
61 700 m2 disponibles
Taux de vacance de 7,2%
Accessibilité : RER, routiére, aéroport

h — _— — .

X S

Gares

_—_—_—_1

Tremblay-en-France I
ZAC Aerolians I

12 000m?2 bureaux disponibles (PPP
Colisée) |
|
I

30 ha dont 1/3 de bureaux
I Accessibilité : RER, routiere, aéroport

Environ 300 000 m2 a court terme
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2. Evolution de I'offre sur le territoire Mauregard (2018) ]

Roissypole : hotellerie, commerce et tertiaire
Accessibilité : RER, routiére, aéroport

—_— L] ] L] P - .
y Um A

Le marché de bureaux : L’offre a venir (2018-2035) | Parc d’activités de Mauregard (4 000m? ]
| T e e ommommommommommomm e _ = de bureaux programmeés)
Roissy-en-France Terminal 4 de CDG |
[ International Trade Center (23 000m? en Ac&essﬁili’grou_tiég R
| 2019)
|

| Le Thillay

[ A-Park (100 000m? de Y —— .
bureaux/laboratoires) M _
| Accessibilité : routiere RD 317, Le Mesml AmeIOt (2019 |
A1l 2 lignes de bus 2020) ]
: ZAC de la Chapelle de Guivry logistique et

| activités |
| Gonesse (28 000m? de bureaux programmés ) ]

Triangle de Gonesse : Programmation de Accessibilité : routiere, GPE 2027
[ 800 000m? de bureaux dans le Quartier -
| d’Affaires

200 000 m? d’activités technologiques _ Lég ende

[ Accessibilité : GPE 2024 et CDG express )
— o = — - A i Tremblay Grand Paris

b o | : Aérolians : Paris Asia Center (25 000m?)
¢ A Accessibilité : RER, routiére, aéroport, GPE 2024

Express
\ RER B
\ Charles de Gaulle

Express

* Gares

Paris Nord 2
Projet ICADE de densification

Projet de requalification GPA |
| Accessibilité : RER, routiere, aéroport, GPE 2024

Environ 1 270 000m2 & moyen terme

p13 Document Confidentiel I I a l k
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2. Evolution de la demande Pk
Deuxiéme couronne d’IDF : un marché du bureau naissant Gran;déi%%y <

PRINCIPAUX POLES DU MARCHE TERTIAIRE D’IDF ET :
BILAN 2016 DEMANDE PLACEE DE LA DEUXIEME COURONNE EN 2016 &

2,4 MILLIONS DE \

Mz Placés

Bois-Colombes:
, | Asnléres-sur-Sefne
La Garenne-Colombes™ \_,

| CouBeNR o o Parret
J Neuilly-sur-Seine
A Puteaux

7.5%

Taux de vacance

Marn

DEMANDE PLACEE DE BUREAUX EN LE-DE-FRANCE
(EN MILLIONS DE M%)

10

e -la-Vallée
® | DP : 20 000m?

£_Gentilly i
' o ke Kremlj
Arcueil Bicite

PERSPECTIVES D’EVOLUTION

Cachan | - viyejeif \ .
SQY 1N | Vitry-sur-Seine
2,3 MILLIONS DE M? placés estimés pour 2017 DP : 40 000m2
o o an mn e o Un portefeuille de projets 2017/2018 en adéquation avec DP : 22 000
la demande a venir
P —— N\
2eme couronne Sud
B reisovest/oca [ ET—— (Massy, Véli
B Reteceperis Bl 1 covonneest DP : 70 000m?2
I 1+ couronne Ouest B 1 couronne Nord

Un niveau de demande stable et important en volume * Un taux de vacance de 6,4% et 3,4 millions de m2 disponibles immédiatement

» Une offre disparate en terme de qualité
* 2,4 millions de m2 de demande placée « ['offre neuve est insuffisante

» Malgré la crise de 2007, le marché Francilien du bureau est resté solide sur
les 10 derniéres années avec une moyenne annuelle de 2,1 millions de m2
placés

» Un retour des transactions supérieures a 5 000 m2 pour un total de 930 000 m2 Focus sur la deuxiéme couronne : 16% de la demande
placés, soit prés de 40 % de la demande placée placée de I'IDF

!De, bopr,1es perspectlvgs d évolution avec de fortes . Demande faible (200 000m2 en 2015)

megalltes entre les territoires » Offre immédiate de 1 million de m2en 2015

* 2,3 millions de m2 placés estimés pour 2017 et un portefeuille de projets a * Rénovation « lIégére » de l'offre : 8% des locaux rénovés / an
venir en adéquation avec la demande + Des délais d’écoulement supérieurs a 3 ans

* Un marché actif a 'ouest, sur Paris et en 1ere couronne Ouest - Offre & venir programmée de 190 000m2 entre 2016 et 2018

Un marché globalement équilibré malgré une offre
disparate en terme de qualité



2. Evolution de la demande
Le Grand Roissy : 16% de la demande placée de la deuxieme couronne, un marché en recul

Demande placée annuelle en bureau (en
milliers de m?)

38
36 35
33
25
24 24 23
| | I | 8
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 sept-17

Une demande placée en baisse, 16% du marché
tertiaire de la deuxiéme couronne

Faible par rapport aux polarités voisines de premiéere
couronne (Plaine Commune, Est Ensemble)

Faiblesse de la demande qui s’explique par une offre
limitée et un resserrement de la localisation des
activités tertiaires a Paris et en 1 couronne

demande concentrée sur les communes limitrophes
de l'aéroport et notamment le Parc Paris Nord 2
(Villepinte, Roissy et Tremblay)

polarité tertiaire non reconnue a I'échelle de I'IDF, des
activités générées par I'aéroport CDG.

Depuis 2013: baisse du volume de transactions (27
000 mg2)

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017

Demande placée moyenne entre 2009 et 2013 :
31 000 m?/an

Demande placée moyenne entre 2014 et 2016 :
27 000 m2/an

Source : CBRE + mission CMN 2014
NB : Les chiffres 2017 sont valables de janvier a septembre

Demande placée annuelle en bureau (en milliers de m2)

EGRAND ROISSY  ®mEPT EST ENSEMBLE  mPLAINE COMMUNE

210
149
90 92 95
80 ° 72
4 65

41 : 54 2
36 35 38

o o' N II II i“

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Hank

p 16 Document Confidentiel



2. Evolution de la demande
L’économie des échanges internationaux : levier de difféerenciation et de compeétitivité pour
le Grand Roissy

Un levier de croissance pour les espaces
interconnectés

« Les TIC ne remplacent pas la nécessité de
rencontres physiques d’affaires.

« Une problématique transversale, qui renvoie a
plusieurs types d’activités:

Le tertiaire supérieur et notamment des
hautes technologiques, dont les employés sont
amenes a voyager.

Les rencontres professionnelles (foires-
salons-congres, B to B): les parcs d’exposition et
les salles de congrés ou de séminaire ont
tendance a se localiser a proximité des
aeroports et des infrastructures de transport
(logiqgue de rationalisation des codts pour les
entreprises et de diminution des codts de
transport)

Le fret aérien, notamment en ce qui concerne
les produits a haute valeur ajoutée

Le commerce international

. et plus globalement I'ensemble des activites
aeéroportuaires.

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017

pl7

Des enjeux fonciers et immobiliers pour le

Grand Roissy

Permettre la montée en gamme des produits
iImmobiliers « classiques » (bureaux, entrepots)

Développer de nouveaux produits immobiliers
« hybrides » répondant aux besoins (cf. ITC, A-
Park, Asian Business Park...)

Implanter les  équipements et services
nécessaires a l'attractivité¢ de ce type d’activité:
développement hotelier, centres commerciaux
avec enseignes internationales

Articuler une logique de remplissage des
programmes avec une logique de sélectivité
(notamment en ce qui concerne le commerce de
gros)

Assurer la meilleure connectivité possible de
ces projets entre eux et avec les principaux hubs
de transport: CDG, Paris...

Document Confidentiel
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2. Evolution de la demande
Le marché de bureaux : Les perspectives tendancielles

Evolution tendancielle Estimation des besoins de bureau d’ici 2030

1. Perspectives liées a la croissance tendancielle de I’emploi

Un taux de croi | de Pemblol tertiaire estimé & +1.5% d » 150 000m2* nouveaux a produire pour
* N taux ae croissance annuel de | empilol tertiaire estime a +1,57% de e N
maniére tendancielle, répondre a la demande

. soi? QOQ em\plois suppléme_ntaires par an (base 51 140 en 2014 et soit en moyenne 13 000m2/an
estimation a 65 644 emplois en 2030)
» Soit 12 000 emplois supplémentaires de 2017 a 2030

2. Perspectives intégrant les projets au sein de I'offre a venir Des besoins supplémentaires estimés a
Les emplois supplémentaires issus des grands projets du territoire et liés a» 645 000 m#* entre 2015 et 2030
tertiaire/gestion et au tertiaire supérieur sont estimés a + 43 000 a horizon donc de 559 000m2 en 2017

2030 (source : étude Ecodev 2012 — retraitements CMN 2015)

: L L _ 43 000m?/an d’ici 2030
3. Perspectives intégrant le GPE et Iaccés a un bassin

d’emploi plus important )
plolp P Des nouveaux besoins de bureaux

- Un effet levier potentiel sur la croissance de I'emploi tertiaire & partir de estimés a 300 000mz2 grace au déploiement

2020-2025 o | du GPE & prendre en compte & partir de
» Estimation de I'impact du GPE en termes d’emplois a 215 000 emplois 2025

supplémentaires a la croissance « naturelle » de I'emploi (estimation : _ _
SGP) soit 60 000m?/an a partir de 2025

* 10% sur le Grand Roissy soit une estimation de +20 000 emplois

*Calcul sur la base de 15 m2 par
emploi tertiaire

Une offre nouvelle minimale a produire d’environ 1 000 000m?,
soit en moyenne 116 000m?%an d’ici 2030

p 18 Document Confidentiel I I a l k
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3. Evolution de la demande

Le marché de bureaux : adéquation offre et demande

Estimation de la demande

A CE JOUR

Demande placée évaluée
entre 27 000 et 30 000 m? /an

A MOYEN TERME

Besoins nouveaux évalués en
moyenne a 56 000m>3/an liés a la
croissance de I'emploi et aux projets:
nouvelle offre
soit 700 000m? d’ici 2030

Demande supplémentaire liée aux
infrastructures de 300 000m? entre
2025 et 2030

Loffre immédiate et a venir d’ici 2030

Offre a court terme évaluée a
300 000m?2

Offre a moyen terme évaluée a
1,27 million de m?

Offre aujourd’hui sur-
abondante (équivalente a
prés de 9 ans de
commercialisation)

Demande estimée de 1 million de m2
d’ici 2030

Offre estimée de 1,5 million de m? d’ici
2030

Enjeu de phasage de l'offre
et notamment du triangle de
Gonesse pour répondre a la
croissance de la demande
d’ici a 2025

Enjeu de typologie du parc
tertiaire (gamme de produits
diversifiés)

Suivi de [I'évolution du
marché annuel

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017
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3. Evolution de I'offre sur le territoire
Le marché des locaux d’activités : L’offre en cours de commercialisation

Moussy-le-neuf
Relai d’entreprise : 900 m? de ]
locaux d’activites + 450 m*de |
bureaux

_—__J

| Louvres

| ZAC La Butte aux Bergers
19 000m? d’activités

h______

Longperrier |
ZA Pré de la Noue
5,5 ha disponibles
gso = - !
| Le Thillay
I A-Park

20 000m? d’activités

[ Villiers-le-Bel

| Tissonvilliers Il

e

10 h .
Parc d’activités de la Goéle |
20 000 m? d’'immobilier
Légende
Grand Paris

Express
\ RER B

Charles de Gaulle
Express

_—_—q

Tremblay-en-France Roissy-en-France |
* Gares | ZAC Aerolians ] Cargo City : 20 000m?2 ]
32 000m? disponibles b e e e e e - - - —

_—_—_—__J

112 000 m? sdp d’offre immobiliére et 15 ha de foncier disponible a court terme

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017 02 Socument Confidentiel I jANK



3. Evolution de I'offre sur le territoire |————————— =

Le marché des locaux d’activités : L’offre a venir (2018-2030) | Vémars '
‘ . , Les Portes de Vémars |
12 ha

D3017 o |
—-— s . . - N - -

Saint-Witz
Projet Terra

23 ha, 35 000m? d’activités
h | L | | L |

_—_—,

Mauregard
ZA Mauregard (8 000m? d’activités)

Le Mesnil Amelot I

ZAC de la Chapelle de Guivry
28 500 m? d’activités |

| Puiseux-en-France

I Le Bois du Temple
17 ha cessibles

h____

_—__J

Compans I
ZA le Parc
16 ha disponibles (5 ha pour de I'activité) I

_—__J

,.-‘.

I Bonneuil en France Legende
I Quartier d’aviation d’affaires )
35 ha disponibles 8, v ¢ ; Grand Paris
— e - — <y S AN = S b n @ v Express

Aulnay-sous-Bois

Charles de Gaulle
. . e Express
I Usine PSA : 100 ha a requalifier
opération mixte, programmation non

l actée a ce jour ﬁ Gares

71 500 m? sdp d’offre immobiliere a moyen terme
69 ha de foncier disponible a moyen terme

p 23 Document Confidentiel I I a l K
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3. Evolution de la demande sur le territoire
Roissy Paris Nord Il, pdéle d’activités majeur d’lle-de-France en 2016

LES SECTEURS CLES EN ILE DE FRANCE EN 2016

« 798 000m2 la demande placée en lle-de- AN \}A IS8 L0\ A s ”§
France en 2016 (stable par rapport a : - < /f\w ﬂ{\“ : e
2015) CERGY -PONTOISE Qe A
. 2
 b55% de la demande placée en Seine-et- o: 1_49 000 mz !
: . . DP : 42 600m ARGENTEUIL -A15
Marne, Seine-Saint-Denis et Essonne en

2016

: ROISSY - PARIS NORD 2 ,u%?m’
0: 130 000 m? 3 ] — S
DP : 32 000m? s 0:113000m" 7y
1E% COURONNE . DP:58 000m2* | | |
Iy I NORD ? e

[\ 0: 147 000 m? rtl
AN 9 DP : 59 8oom? |/
11 <
MARNE-LA-VALLEE

w

I
e

« Déplacement du marché vers la 2¢me et la o /
3¢éme couronne

+ 70% de I'offre est de seconde main % 1

« Demande portée vers des locaux

o ) 0: 149 000 m?
qualitatifs, ayant une bonne connectivité¢ | vemsauss _}” DP: 81 500mz
et bien desservie en transports en A SAINT-QUENTIN-EN-YVELINES -y

commun

5

/

\ : ‘_RNIO-IZ

4 i NORD ESSONNE - A86

0: 109 000 m?
DP : 79 000m?

Qf .
PSR S\ ;) £5SONNE

7

A FRANCILIENNE

7 ”i
9‘5 ey ﬁﬂfi';zm( |

)—‘}1\ / /_> /\V./ )
% vﬁr@f .

0: 121 000 m?
DP : 35 000m?

T

L

0: 126 000 m?
DP : 21 000m?

* 7 communes du Grand Roissy totalisent la moitié de la — ‘

demande placée du Grand Roissy =135 000m? _ — |
COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017 —_— H a N k
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3. Evolution de la demande sur le territoire
Le Grand Roissy : 16% de la demande placée de locaux d’activités en lle-de-France

Demande placée annuelle en locaux
d'activités (en milliers de m2)

145 143
133 131 126
105
88
73 I

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016  sept-17

Demande placée moyenne entre 2013 et

2016 : 135 000 m?/an

Paris Nord Il, Mitry Mory et Aulnay.

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017

. DP de +50000 m? sur la

. DP entre 30 et 49k m?

I Roissy-en-France
7 000m? DP en sept. 2017
| 72.000m? de DP entre 2013 et sept. 201

i |
Saint-Witz I
25 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017
11 000m? DP en sept. 2017
r————T.——— Lo 5 P N ““ = = —1
| Goussainville y Lo Tremblay-en-France I
3 000m? DP en sept. 2017 48 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017
|
1
1

I 30 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 15 000m? DP en sept. 2017

| Gonesse Compans

1 10 500 m? DP en sept. 2017 11 000m? DP en sept. 2017

l_su 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 22 000m? de DP entre 2013 et sept-im_ 1

_______ K

A -
Le-Blanc-Mesnil I

I 7 000m? DP en sept. 2017 ! N~ 72000m’ DP en sept. 2017

L35 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 | : y O ? A 54 000m?* de DP entre 2013 et sept.im_ 1

Villepinte
9 000m? DP en sept. 2017 1
33 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 I

Aulnay-sous-Bois

24 000m? DP en sept. 2017 |
98 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 |

période 2013-2017

période 2013-2017

S -

DP de + de 10 000 m? en

o ¢ 7 e ey v W AR o TP

b s Vil j P S
En 2017 une demande placée qui se concentre sur Saint-Witz (11 000m?2), Tremblay-en-France (15 000m2) Compans (11
000m?) Aulnay (24 000m?) et Gonesse (10 500m?)

Source : CBRE + mission CMN 2014
NB : Les chiffres 2017 sont valables de janvier a septembre

La demande placée a presque doublé depuis 2011 : de 73 0000 a 145 000m?2 ; 15% de la demande en IDF.

Des demandes d’implantation non abouties pour des locaux d’activités estimées entre 5000 et 10 000m?

Baisse des valeurs locatives en raison d’une offre importante sur le marché : 50 % des loyers se situent entre 60 et 100 €/m?
Un marché essentiellement tiré par I'offre de seconde main, localisée sur les principales zones industrielles du territoire :
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3. Evolution de la demande sur le territoire
Le Grand Roissy : les perspectives d’évolution de la demande des locaux d’activité

Evolution tendancielle Estimation des besoins d’ici 2030

1. Perspectives liées au renouvellement de I’offre
» , _ Besoin d’environ 100 ha a renouveler d’ici
» Parc théorique de 2,4 millions de m2 accueillant les 48 000 emplois » 2030
avec un ratio de 50mz2 pour 1 emploi
» Renouvellement de 1,5% du parc par an (ratio théorique moyen)
* Besoin foncier de 7 ha /an

2. Croissance du parc lié au desserrement de la demande 5 ur s
en 2¢me couronne (améliorée par les infrastructures a » Entre 700 000 et 1 560 000 m* d’ici 2030

partir de 2025) Environ 180 et 390 ha d’ici 2030

* Des besoins en m2 nouveaux

« Estimation « haute » par la demande placée :
* 15% du marche en lle-de-France (800 000m?)
+ 120 000 m?/an sur le Grand Roissy
» Ratio calculé avec un Cos de 0,4

« Estimation « basse » par SITADEL (surfaces commenceées de
bati) :
+ 55 000m?2/an en moyenne entre 2006-2015
+ Ratio calculé avec un Cos de 0,4

p 27 Document Confidentiel I I a I k
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3. Evolution de la demande sur le territoire
Le marché des locaux d’activités : adéquation offre et demande

La demande évaluée a 2030 Voffre immédiate et a venir d’ici 2030

A CE JOUR
55 000m? de batiments construits 112 000 m? d’offre immédiate (28ha) Offre suffisante pour
10 000m? de demande non satisfaite 15 ha de foncier disponible répondre a la demande de

Soit 43 ha locaux d’activités

A MOYEN TERME

Générer de I'offre

2 A’ >
Des besoins nouveaux estimés entre 200 et 71500 m* d'offre a moyen terme (17 ha)

400 ha 69 ha de foncier digponible a moyen terme Enjeu de programmation et
Soit 86 ha d’anticipation pour répondre
aux besoins :

garantir une réponse a la
demande par une politique
volontariste (Reserve
fonciere + requalification du
parc )

Demande estimée entre 200 et 400 ha

Jici 2030 Offre estimée de 130 ha d’ici 2030

p 28 Document Confidentiel I I a l R
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4. Evolution de I'offre sur le territoire
Le marché logistique : L’offre en cours de commercialisation ————— = ==

|  Dammartin-en-Goéle

Les Huants I
16 ha disponibles

F_____

Survilliers
Parc Logistique de la Porte des Champs
foncier pour un batiment de 26 500m?
d’entrepots

h L] ] L] ] L]

| Vémars |

I Les Portes de Vémars [ —— I
Batiment de 36 000m? Saint-Mard

Batiment de 15 000m?

Parc d’activités de la Goéle (160 000m?) |
— commercialisation finalisée a 90%

Louvres
ZAC La Butte aux Bergers
100 000 m?

_—_1

Compans — Mitry- Mory |
La Feuchére : 10 000m? d’immobilier I
6 ha aménagés — 26 000m?

Le Thillay
A-Park
8 ha de terrain pour de la messagerie

|
|
L_ 8hadeterrain pour de —

Legende

Grand Paris
Express

\ RER B

Charles de Gaulle
EXxpress

F______

| Aulnay-sous-Bois
5 ha > plateformes de
| Métro — Carrefour

190 000 m? d’offre immobiliére et 24 ha de foncier disponible (pas de grands ténements)
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4. Evolution de I’offre sur le territoire
Le marché logistique : L’offre a venir (2018-2030)

r—_—_—_—_q

| Moussy-le-Neuf I

La Barogne I
extension de 25 ha

I Survilliers

I Parc Logistique de la Porte des Champs
(110 000m? d’entrepéts)

I L] o
I Saint-Witz
Projet Terra (43 000m? de logistique) o=
e = = = Le Mesnil Amelot l
ZAC de la Chapelle de Guivry
e e = = 212 000m? d’activités logistiques |
I Le Th|||ay Zone de 70 ha l
A-Park (80 000m? d’entrepbts) - s ==
|
Compans / Mitry Mory |
40 ha (activités /logistique et pole de
restauration) = hypothese de 50% I
Légende SE—

Grand Paris
Express

\ RER B
Charles de Gaulle
Express

* Gares

230 000 m? d’offre a moyen terme et 115 ha de foncier disponible a moyen terme ( 2 projets de plus de 10 ha)

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017 032 I-I a n K
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4. Evolution de la demande sur le territoire

Grand Roissy :

VALEURS LOCATIVES DES MARCHES LOGISTIQUES EN 2016 (EN € HT HC / M* / AN)

PARIS IDF
47-58

« 1 015 000 m2 demande placée en lle-de-
France en 2015, 35% de la demande en France

« Difficulté de polariser les grandes transactions
en lle-de-France en 2016

« Le parc est réparti essentiellement sur les
secteurs Sud (40%) et Nord (34%).

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017

LES TRANSACTIONS EN 2015 ET 2016

HAUTE-
ORMANDIE

2¢me pdle logistique d’lle-de-France en 2016 derriere le Sud IDF

10 000 - 20 000 m?

Longueil” @iy
Ste Mérie O

‘Persan

EURE (27)

Cergy —Saint Ouen

Saint-Witz — Marly la
6 ville — Moussy le neuf
910m m?

O 20 000 - 30 000 m?2

Q 30 000 - 50 000 m?2

PICARDIE

A6
A10

EURE ET LOIR (28)

_g—
7=

o

— CENTRE
(/

En 2016, 68% des transactons se
concentrent dans le secteur Sud IDF. Le
Nord IDF/Sud Oise représente 8 % des
transactions. Le secteur Est IDF capte
29% de la demande.

Les batiments supérieurs a 40 000 m2
représentent pres de 30% de la
demande (en m?) et les batiments clés
en main 40% de la demande.

p34

Ly

4
Mi0s} > |
ESSONNE(91) ‘ tign m‘,i &
= \u"..
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104 |
900m m?2 pWitz J m > 50000 m?2
- Al15 ﬁl\ ﬁ/\[)? o
Mantes-la-Jolie Goness; N Mory 1
A13 ( N i | @ Aulpay-ss-Bois @ Mltry Mory
/ Argenteu e el
3 (4 1 .wnew\h;{joems 500 m m2
St-Gerniih Al4 A86 SEINE ST DENIS(93)
En-Laye A = - 2015
A13 Paris ‘g
YVELINES (78) 4 Al AL 2016
A2 MAUTS DE SEINE(92) ‘ VAL DE MARNE(94)
pe - " Gréteil N
v/";{ “:{!'!tlmpr‘ﬂ | N12 ] 3 - SEINE ET MARNE(77) 10km *
o / Marne-La Vallée ParisEst
““-"g ADP Orly 500m m?2

W

Sénart —Paris Sud

1,7 M m?

Réalisation cartographique : EOL

60% des surfaces disponibles se concentrent
sur le secteur Sud-Est. Le secteur Nord de
la région lle-de-France représente 25%.

Les principaux développements Nord lle-
de-France/ Sud Oise : Mitry-Mory, Marly la
Ville, Tremblay-en-France, Aulnay-sous-Bois
et a Dammartin en Goéle (77)

Sud-Est de [Ille-de-France

Cramayel et Réau.
Hank
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4. Evolution de la demande sur le territoire
Le marché d’entrepots : Grand Roissy, polarité majeure d’lle-de-France a conforter

; N | Marly-la-Ville - -

Demande annuelle placée en entrep6ts (en | 99000m de DP entre 2013 etsept. Saint-Witz I
R 2017 52 000m? di DP entre 2013 et sept. 2017 I

milliers de m 2) I _s1.000mDP ensept. 2017 | OmeDP en sept. 2017 !

Moussy-le-Neuf 1
56 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 I
0m2 DP en sept. 2017 [}

308 | vémars
I 63 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017
' 0m2DP en sept. 2017

1 Roissy-en-France
] 93 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017

+
280
231 )
215
187 ' 48 000m?2 DP en sept. 2017
152 - B I
1 Gonesse
79 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017
2
73 ' 11 000m2DP en sept. 2017 \
K
40 - RN
1 Aulnay-sous-Bois
. | 108 000m?de DP entre 2013 et sept.
2017 (9

| 2 ;
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016  sept-17 e R

Saint-Mard I
77 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 I
37 000m?2DP en sept. 2017

3

Mitry-Mory |
103 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 I
0m?2 DP en sept. 2017

Tremblay-en-France 1
64 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017 I
20 000 m2 DP en sept. 2017

@ DP de plus de 100 000 m?
sur la période 2013-2017

. DP entre 50 000 et 99 000
m2 sur la période 2013-2017

Demande placée moyenne entre 2013 et 2016 :
190 000 m2/an Saint Mard (37 000m?) Tremblay-en-France (20 000m?) et Gonesse (11 000m?).

Source : CBRE + mission CMN 2014
NB : Les chiffres 2017 sont valables de janvier a septembre

Une demande placée record en 2017 avec 308 000 m2. Un marché instable qui se conforte depuis 2014 : 190 000m2 en
moyenne

Des demandes d’'implantation non abouties pour des locaux d’activités estimées a 200 000m? principalement inférieur a 30 000
m2

Les valeurs locatives plus élevées correspondent au secteur Nord de I'Al et des loyers « prime » sur la francilienne (A104) (45
a 52 €/m?/an HT HC)

Demande constituée en majorité de locaux de seconde main a l'acquisition et se concentre naturellement autour de la
plateforme aéroportuaire et le long des axes autoroutiers
p 35 Document Confidentiel I Iank
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4. Evolution de la demande sur le territoire
Le marcheé logistique : Perspectives tendancielles de la demande

Evolution tendancielle Estimation des besoins d’ici 2030

1. Perspectives liées au renouvellement de I'offre

L - _ _ 458 ha a renouveler d’ici 2030
» Parc théorique de 9 millions de m? accueillant les 94 000 emplois avec »

un ratio de 100 m2/ emploi soit en moyenne 35 ha/an
* Renouvellement de 1,5% du parc par an (ratio théorique moyen)
» Offre a renouveler de 141 000m2 /an soit 35 ha/an

2. Besoins nouveaux liés ala croissance de I’'emploi _ o
Des besoins estimés entre 988 000 m? et 2

 Estimation « haute » par la demande placée : 500 000m? d’ici 2030
» 18% du marche en lle-de-France : demande placée de 1 000 _
000m? Soit entre 247 ha et 617 ha

* Donc 190 000 m?/an sur le Grand Roissy
» Ratio calculé avec un Cos de 0,4

+ Estimation « basse » par SITADEL (surfaces commencés de béati) :
* 76 000m2/an en moyenne entre 2006-2015
+ Ratio calculé avec un Cos de 0,4

p 36 Document Confidentiel I I a l k
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4. Evolution de la demande sur le territoire
Le marché logistique : adéguation offre et demande

La demande évaluée a 2030

A CE JOUR

76 000 m? de batiments construits (19 ha)
200 000m? de demande non satisfaite (50
ha)

A MOYEN TERME

Des besoins nouveaux estimés entre 250 et
600 ha

Uoffre immédiate et a venir d’ici 2030

190 000 m? d’offre (47 ha)
24 ha de foncier disponible
Soit 71 ha

230 000 m? d’offre @ moyen terme (57 ha)
115 ha de foncier disponible a moyen terme
Soit 172 ha

Offre suffisante pour répondre a
la demande logistique
enjeu qualitatif : gamme d’offre
diversifiee (grands tenements et
offre immobiliére supérieure a 40
000m? ; offre neuve ou
requalifiée)

Demande estimée: entre 250 ha et 600
ha d’ici 2030

Offre estimée: 243 ha d’ici 2030

Générer de l'offre

Enjeu de développer la gamme
d’offre pour répondre a la fois a
la demande endogéne et aux
besoins exogenes liés au Grand
Paris : nécessité de prévoir des
réserves fonciéres a la sortie
des grands projets (logistique ou
activité)

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017
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5. En synthese

Carte des grands projets du Grand Roissy

Les Portes de Vémars

12 ha activités

A-Park
100 000m?

International Trade

Center

Paris Nord 2 23 000m? en 2019

500 000 m2 de bureaux

Roissypole

hoétellerie, commerce et tertiaire
3 hobtels de 48 000 m2 en 2018-
2019

Triangle de
Gonesse

800 000m?2 de bureaux

200 000 m? d’activités
technologiques

Compans — Mitry- Mory

40 ha disponibles & moyen terme

, . (activités /logistique et pole de
Aérolians restauration) = hypothése de 50%

32 000m2 disponibles de

S, o/

bureaux

Paris Asia Center (25 000m?2)

Aulnay-sous-Bois
i . | SR R 7 B . 100 ha a requalifier opération mixte,
Légende : ik SN e = : e L : programmation non actée a ce jour

\ Activités

\ Programmation mixte : activités / bureaux

N Bureaux H n I(
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5. En synthese

Mise en ceuvre du SEE : lancer un processus de gouvernance

Préconisations du SEE Enjeux de mise en ceuvre du SEE Gouvernance du Grand Roissy

Nécessité d’avoir une gouvernance

* Phaser de l'offre

* Proposer une typologie du parc
tertiaire (gamme de produits
diversifiés)

* Suivi de l'évolution du marché
annuel

Offre locaux d’activités 2.

« Geénerer de I'offre
* Programmation et anticipation
pour répondre aux besoins

Offre entrepots

« Geénerer de I'offre

« Gamme d’offre pour répondre a
la demande endogene et aux
besoins exogénes liés au
Grand Paris

* Prévoir des réserves foncieres
a la sortie des grands projets
(logistique ou activité)

COPIL Grand Roissy — 12 décembre 2017

3.Créer une

1. conforter une vision et un

discours stratégigue partagé au
sein du Grand Roissy pour
mettre en visibilité loffre du
territoire

Eviter la concurrence et la
« cannibalisation » entre les
projets par une adéquation de
I'offre au sein du Grand Roissy en
fonction de [|'évolution de Ila
demande

gamme  d’offre
diversifiée sur le territoire : des
produits qui répondent a la
demande

p 40

pour porter le projet de pilotage de
I’offre fonciere et économique :

Ex

Ex :

Ex

Document Confidentiel

Des instances « élus » de
décision sur les projets a venir

: ACGR

+

Un suivi techniciens régulier du
developpement foncier
rencontres

+

Des outils d’observation du
marché et du développement
foncier et immobilier du Grand
Roissy

: suivi des PC

Hank



HANK

200 avenue Jean Jaures
69007 Lyon

Tel : 04.78.92.81.87
Fax : 04.72.61.16.60
info@thinkhank.fr

Jean-Louis MEYNET
+33 (0)646 39 62 76

Aurélie GAGNEPAIN
+33 (0)6 46 61 41 45

Contacts



