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Pour alimenter la réflexion sur limmobilier logistique
actuel et les besoins a venir, 'Apur propose une analyse
du maillage existant et des sites potentiels.

Ce travail, réalisé dans le cadre du groupe
de travail Immobilier logistique piloté
par la Ville de Paris et la Sogaris, illustre
la situation actuelle du maillage des sites
logistiques et propose des ouvertures vers
les évolutions futures.

L'objectif vers lequel tend ce travail
est d’identifier les quartiers parisiens
ol la pression logistique est forte et
les secteurs ol la construction de nou-
veaux équipements de logistique serait
la plus stratégique. Cette réflexion est
dans la continuité des travaux menés
par ’Apur pour alimenter aussi le bilan
du PLU et la révision vers un PLU bio-
climatique.

Une approche par croisement de 1’offre
et de la demande de logistique est pro-
posée faisant apparaitre des zones ou la
demande est plus forte ce qui permet de
définir des zones de carence en logistique.
Ces zones se révelent par la superposition
géographique des zones dotées en es-
paces logistiques et de celles ou ’on es-
time une forte demande en mouvements
logistiques. Les sites sont répartis en trois
catégories en fonction du type de destina-
taire qu’ils vont desservir :
« les sites logistiques du BTP;
* les sites du e-commerce et de la messa-
gerie (en B2C);
e les sites de la distribution profession-
nelle (en B2B).
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Analyse du maillage actuel

Les sites logistiques du BTP

La premiére catégorie concerne les
emprises dédiées a la distribution et
au traitement des matériaux du BTP.
Pour subvenir aux besoins des nom-
breux chantiers en cours et a venir
dans Paris et la Métropole du Grand
Paris, un maillage de sites aux fonc-
tions variées existe déja et est repré-
senté sur la carte ci-contre. Sont pris
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en compte les entrepots de vente de
matériaux de chantier pour I’approvi-
sionnement de ces derniers, ainsi que
ceux qui participent a I’évacuation des
déchets qui constituent autant de flux
a traiter.

Pour les sites d’approvisionnement,
seules les grosses plateformes de ma-
tériaux sont représentées. Les ma-

gasins de matériel, d’outillage ou de
bricolage ne sont pas présents. Les
chaines les plus représentées sont
Point. P., Raboni et La Plateforme du
Batiment. Ces points de distribution
de matériaux sont souvent placés a
proximité des grandes infrastructures
de transport (Seine, canaux, auto-
routes), ce qui est indispensable pour
massifier leur approvisionnement.
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SITES DE DISTRIBUTION ET COLLECTE DES DECHETS POUR LE BTP

Réseau viaire

Catégorie de site

Secteur opérationnel

@ Vente des matériaux = AUtOFOULE et voie rapide ZAC a l'étude \.\.| PNRQAD
@ Vente + collecte des déchets matériaux Voie majeure ZAC en cours Périmétre d'étude
@ Collecte des déchets BTP ——— Voie structurante secondaire |/ /| GPRU T~ 7 perimetre d'attente, secteur de réflexion

@ Traitement des déchets BTP
A Centrales a béton

[ ] ANRUT
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Cette carte a été créée a la suite d'un travail de recensement auprés d'un maximum d'acteurs de la logistique a Paris. De fait, ces informations sont purement déclaratives
Source : Apur
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L'acheminement de deux domes de 6 tonnes chacun
et de plus de 6 m de diamétres, depuis le port de
Charenton jusqu‘a I'le de la Cité (1)
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En ce qui concerne I’évacuation des
matériaux, les sites de collecte et/ou de
traitement des déchets ont été repré-
sentés, a partir des données présentes
sur le site dédié de la Fédération Fran-
caise du Batiment et de données de
I’ORDIF, traitées par I’Apur.

Les centrales a béton ont également été
représentées puisqu’elles sont un mail-
lon indispensable de la chaine d’appro-
visionnement des chantiers.

A partir des données collectées de-
puis plusieurs années par ’Apur sur
les différents projets d’aménagement
en cours et a venir, les grands secteurs
de projets ont pu étre superposés. On
remarque que le maillage de sites d’ap-

POUR ALLER PLUS LOIN

Lien vers |'étude « Evolution des besoins en matériaux
pour les chantiers du Grand Paris - Premiére approche pour le béton »
qui étudie en détail les besoins en équipements pour les chantiers

du Grand Paris.

https:/www.apur.org/fr/nos-travaux/evolution-besoins-ma-

provisionnement ou d’évacuation cor-
respond souvent aux zones de projets.
IIs sont également utilisés pour ré-
pondre a la demande des chantiers en
secteur diffus.

Les sites logistiques dédiés au BTP
bénéficient d’une bonne accessibilité
routiere.

La proximité du fleuve et/ou des in-
frastructures ferroviaires est également
un avantage qui permet l'utilisation et
développement de ces modes d’achemi-
nement ou d’évacuation plus vertueux
en termes d’émissions de CO, notam-
ment. La carte ci-contre propose une
vision synthétique de I'ensemble.

EVOLUTION DES BESOINS
EN MATERIAUX POUR LES
CHANTIERS DU GRAND PARIS

teriaux-chantiers-grand-paris-premiere-approche-beton



https://www.apur.org/fr/nos-travaux/evolution-besoins-materiaux-chantiers-grand-paris-premiere-approche-beton
https://www.apur.org/fr/nos-travaux/evolution-besoins-materiaux-chantiers-grand-paris-premiere-approche-beton

Les sites logistiques du

e-commerce et de la messagerie
La deuxieme catégorie de sites logis-
tiques correspond aux lieux de départ
pour les livraisons aux particuliers
(B2C-Business to consumer). Il s’agit
donc des espaces logistiques liés au
e-commerce (stockage temporaire ou
permanent pour la distribution e-com-
merce) ou bien des sites de messagerie
(tri ou stockage temporaires de colis).
Ces filieres sont en forte croissance
avec I’avénement de la vente en ligne
dopée par la crise sanitaire. La tension
sur le marché des espaces logistiques de
ce type est assez forte et les caractéris-
tiques des actifs représentés se diversi-

fient. Parmi les sites cartographiés, on
trouve aussi bien des petites voire tres
petites surfaces permettant simplement
le transbordement (cross-docking) des
colis avant leur distribution finale que
des plateformes de taille moyenne ou
du stockage peut étre pratiqué, et d’ou
vont partir des véhicules de plus forte
capacité.

Le travail de recensement des sites ac-
tuels et des projets s’est fait a I’échelle
parisienne, les données étant difficiles a
récolter a I’échelle métropolitaine. Tou-
tefois, par souci de compréhension, les
entrepots métropolitains identifiés en
2017 pour I’Atlas des grandes fonctions
métropolitaines sont présentés.

h.

Pour entrevoir la tendance future et ap-
précier la dynamique actuelle de création
d’espaces logistique, les projets récents
pour lesquels un permis de construire a
été déposé figurent sur la carte. La réali-
sation de ces projets est bien engagée (les
travaux ont déja commencé pour certains
d’entre eux). Les projets a I’état moins
avancé (pas de permis déposé pour des
surfaces de logistique) figurent dans la
suite de ce document dans la cartographie
des opportunités.

La répartition de ces sites est superpo-
sée a la densité de population évaluée
par I’Insee afin d’entrevoir les zones
ou la concentration de population est
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SITES DE MESSAGERIE ET E-COMMERCE B2C

Etat des sites en 2021 Type de site Réseau viaire Densité de population 2017 (hab/ha), Fond de plan
échelle IRIS
(O Enactivité O Entrepot = Autoroute et voie rapide <150 I 450- 650 Espace Vert
* En projet (PC déposé) O Ew Voie majeure 150-250 [N > 650
——— Voie structurante secondaire [ 250- 450

Cette carte a été créée a la suite d'un travail de recensement auprés d'un maximum d'acteurs de la logistique a Paris. De fait, ces informations sont purement déclaratives
Sources : Apur, Ville de Paris, Insee, Base de données des entrepots de I'lfsttar-A. Heitz



forte et ot I'implantation d’un espace
logistique 1ié au e-commerce serait le
plus bénéfique. On constate ainsi que
certains quartiers sont peu pourvus
en ELU alors qu’ils abritent un grand
nombre d’habitants, notamment dans
I’Est et le Nord-Ouest. Certains quar-
tiers périphériques de Paris peuvent
aussi dans certains cas étre desservis
par des sites logistiques localisés dans
les communes limitrophes.

Sites de la distribution en B2B
La troisiéme catégorie de sites logis-
tiques concerne ceux utilisés par la
distribution a destination des entre-
prises (B2B - Business to Business),

SITES DE DISTRIBUTION B2B
Etat des sites en 2021 Type de site
@ Enactivité . Entrepot

* En projet (PC déposé)

permanent)

@ ELU (pas de stockage
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qu’il s’agisse de bureaux, commerces
restaurateurs... Les sites recensés sont
souvent implantés sur de grandes
emprises logistiques (dans le 12¢, 18¢
arrondissement...), ou bien sont des
espaces de plus petite taille pour la
distribution du dernier kilometre et
qui répondent aux mémes caractéris-
tiques que les ELU du B2C.

Comme pour la carte précédente,
I’échelle de ce travail est le territoire pa-
risien avec ajout des sites métropolitains
et des projets récents pour lesquels un
permis de construire a été déposé.

A cette cartographie des sites est super-
posé le nombre de mouvements de mar-
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chandises hebdomadaires pour chaque
carreau de 2 ha. Lestimation du nombre
de mouvements (livraisons ou enléve-
ment de marchandise) hebdomadaires
a été faite a partir de ratios statistiques
issus des enquétes TMV (Transport de
Marchandise en Ville). Les mouvements
observés au cours des enquétes ont
été ramenés au nombre d’employés du
secteur considéré. Ainsi, pour chaque
type d’activité (bureau, pharmacie, res-
tauration...) est associé un nombre de
mouvements estimé, proportionnel au
nombre de salariés du local d’activité
considéré. La présence de nombreux
emplois dans les quartiers du centre et
de P’ouest explique les fortes concen-

Réseau viaire

= Autoroute et voie rapide

Voie majeure
Voie structurante secondaire

Nombre de mouvements
hebdomadaires au carreau Insee

04-200 [ 1500- 2500
200-700 [ 2500- 14658
[ 700- 1500

Cette carte a été créée a la suite d'un travail de recensement auprés d'un maximum d'acteurs de la logistique a Paris. De fait, ces informations sont purement déclaratives
Sources : Apur, Ville de Paris, ETMV, Ifsttar, Sirene - Insee, Base de données des entrepots de I'lfsttar-A. Heitz
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La Poste Magenta (10°)

Les entrepots Tafanel (18¢)

trations de mouvements estimés dans
ces zones. Les activités de messagerie
et du e-commerce ne sont pas prises en
compte dans ces ratios.

La faible présence d’entrepots B2B sur
le territoire parisien met en évidence le
lien fort avec les sites logistiques métro-
politains qui sont essentiels aux activités
parisiennes (plateforme de Rungis par
exemple). Toutefois, dans un objectif de
décarbonation du dernier kilomeétre, des
espaces logistiques de plus petite taille
pourraient étre intéressants pour mieux
répartir et mailler le territoire. Par ailleurs,
le quartier d’affaires parisien semble dis-
poser de peu de sites logistiques au regard
de I'intensité de la demande. Il est a noter
que la pression fonciére est également
tres forte sur ce secteur.

Synthese

Cette carte propose une vision synthé-
tique de I’ensemble des sites recensés
pour ce travail. Elle croise les trois types
de sites étudiés précédemment. En fond
de plan, la densité humaine, addition-
nant emplois et habitants, donne un
apercu de la concentration potentielle
en livraisons dans la zone. On retrouve
ainsi les zones précédemment identi-
fiées comme faiblement dotées en es-
paces logistiques : dans le Nord-Ouest,
I’Est et autour du quartier central des
affaires. L’approche est toutefois a
nuancer car les schémas logistiques
varient d’une filiére a une autre, et se-
lon les transporteurs ou logisticiens
concernés. Aussi, la présence d’'un ELU
dans une zone ne signifie pas que tous
les flux vont y transiter.

© Apur
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Cette carte a été créée a la suite d'un travail de recensement auprés d'un maximum d'acteurs de la logistique a Paris. De fait, ces informations sont purement déclaratives
Sources : Apur, Ville de Paris, Insee, Base de données des entrepots de ['lfsttar-A. Heitz
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Etude des opportunités

Les sites d'opportunité identifiés

De nombreux sites sont d’ores et déja
identifiés comme propices a ’accueil
d’espaces logistiques. Cette carte pré-
sente le maillage des sites potentiels
connus.

Certains sont des lieux ot1 un projet in-
cluant de la logistique est aujourd’hui
connu mais pour lesquels il n’y a pas en-
core eu de permis de construire.

20

SITES D'OPPORTUNITE DEJA IDENTIFIES

Site

* Sites en projet (pas de PC déposé)

% Sites d'opportunité (parkings, ancres zone UV)
. Ploc logistiques sans projet

-haIIeEurope s
/’~ Parking Avenue Fochk
L

Réseau viaire

= Autoroute et voie rapide

D’autres n’ont pas encore de projet connu
mais constituent des opportunités dans
la mesure ou ils présentent des carac-
téristiques favorables a la logistique. Il
s’agit des périmetres de localisation
(Ploc) logistiques inscrits dans le PLU et
n’ayant pas encore fait 'objet d’un projet,
ou des plateformes de transit des mar-
chandises repérées elles aussi sur les do-
cuments graphiques en zone UV du PLU.
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Enfin certains parkings automobiles
ayant des caractéristiques propices a la
logistique et des sites anciennement uti-
lisés pour la logistique sont représentés.

En comparant cette carte avec les zones
faiblement dotées en espaces logistiques
mises en avant dans les cartes précé-
dentes, on constate qu’il existe de nom-
breuses opportunités a investir pour
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Cette carte a été créée a la suite d'un travail de recensement auprés d'un maximum d'acteurs de la logistique a Paris. De fait, ces informations sont purement déclaratives

Sources : Apur, Ville de Paris



répondre a ces besoins. Les périmetres
de localisation inscrits au PLU depuis
2016 ont comme objectif de constituer ce
maillage et leur présence dans certains
quartiers indique des opportunités a fort
potentiel. Pour développer le maillage en
ELU, de nouvelles parcelles pourraient
étre ajoutées a la liste des périmétres de
localisation logistiques.

Par ailleurs, les sites les plus propices a
I’accueil d’une activité logistique sont
ceux disposant d’'une bonne accessibi-
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lité routiére. On pourra également re-
chercher des sites a proximité du fleuve
et du fer dans une optique de report
modal depuis la route vers le dévelop-
pement du fret fluvial et ferré.

Les pistes de nouvelles
opportunités

Les sites d’opportunité pourront étre
complétés par de nouveaux sites po-
tentiels. La derniére carte proposée
ouvre ainsi des perspectives vers de
nouvelles opportunités d’implantations

logistiques. Il s’agit de batiments dont
l’activité actuelle pourrait impliquer
des caractéristiques intéressantes pour
I’'implantation d’ELU.

Les commerces automobiles sont
encore nombreux a Paris et une petite
partie d’entre eux disparait chaque an-
née en lien avec la baisse de 'utilisa-
tion de la voiture. Parmi eux, ceux qui
possedent des caractéristiques intéres-
santes (dimensions, portance, acces...)
peuvent étre étudiés pour y installer des
activités logistiques.
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VERS DE NOUVELLES PISTES D'OPPORTUNITES ?
Parking commerciaux Parkings concédés Commerce automobile Commerce automobile Parking autocars
par limite maximale de hauteur par limite maximale de hauteur existant en 2020 de plus de 1000 m? Souterrai
des véhicules des véhicules de moins de 1000 m? (surface de vente) Q outerrain
e Inférieurea 2,20 m e Inférieurea 2,20 m o  Concessionnaire O Concessionnaire Surface
@ Entre 2,20 m et 2,80m inclus ® 220mou230m automobile (156) automobile (17) (parc cloturé)
e Controle technique © Garage (3)
@ Plusde280m @ 350m

Sources : Apur - BDCom, Ville de Paris
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automobile (16)
Garage (142)
e Station-service (59)

Centres bus RATP
sans projet



De méme les centres bus de la RATP
disposent de caractéristiques architec-
turales intéressantes et peuvent étre
mutualisés en journée, lorsque les bus
ne sont pas garés dans les entrepots (des
projets sont déja en cours ou en activité
sur certains d’entre eux). Ont été repré-
sentés ceux n’ayant pas encore fait ’ob-
jet de projet logistique, et pour lesquels
des pistes pourraient étre étudiées.

Les emplacements pour autocars (in-
clus dans le « Pass Autocar ») peuvent
également constituer des pistes pour la
logistique a étudier en cas de projet de
reconversion ou restructuration.

© Apur

Enfin, 1 es p arkings a utomobiles pu- # 4 ;;'J

blics ont été représentés, qu’il s’agisse Espace de livraison dans le parking concédé Harlay Pont Neuf Société Grand frais - Gestionnaire Indigo (1)
de parkings commerciaux ou bien de
parkings concédés par la Ville de Paris.
Si la hauteur maximale des véhicules
reste un des critéres rédhibitoires pour
Pimplantation d’ELU dans des par-
kings, on constate que certains d’entre
eux offrent des hauteurs supérieures a
la normale et peuvent ainsi constituer
des pistes a étudier. On remarque égale-
ment que certains des sites logistiques
actuels ont été implantés dans des par-
kings a faible hauteur sous plafond: les
parking Harlay Pont Neuf, Concorde,
Saint Germain I’Auxerrois et Saint
Germain des Prés ont des hauteurs
maximales admissibles de 1m90. Cela
montre que des adaptations peuvent
étre faites pour implanter ces espaces
dans le tissu dense.

Cyclologistique au centre-bus RATP Corentin (14¢)

Une fois ces batiments identifiés, de
nombreux criteres sont a appliquer pour
révéler les meilleures opportunités pour
implanter un espace logistique : I’acces-
sibilité routiére, fluviale, ferrée, tout
comme la capacité d’accueil de poids
lourds, les pentes des rampes d’acces,
la portance des sols...
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Une diminution du nombre de commerces automobiles

La base de données des commerces (BDCom) tenue et ac-
tualisée réguliérement par ’Apur nous donne un apercu du
nombre et de la localisation des commerces liés a ’automo-
bile a Paris. Pour évaluer ces données les catégories de com-
merces suivantes ont été sélectionnées: concessionnaires
(avec ou sans garage attenant), garages, controles techniques
et stations-service.

N.B.: Le recensement de la BDCom (base de données des com-
merces) est effectué par estimation depuis la rue et agrége cer-
taines catégories de commerces. Dans la rubrique « concessions
automobiles », on trouve aussi bien des locaux avec espace
d’exposition et/ou de réparation de véhicules que de simples
agences qui présentent des catalogues de véhicules qui ne sont
pas garés dans le local. Leur taille est donc tres variable.

Les deux dernieres mises a jour de la BDCom datent de 2017

et 2020. En 2017, on recensait 442 commerces automobiles sur

le territoire parisien alors qu’en 2020, on en a compté 395. La

comparaison des deux jeux de données fait apparaitre 79 mou-

vements de commerces automobiles dont :

» 16 créations de commerces automobiles (3 garages, et 13
concessions automobiles), et ;

* 63 disparitions de commerces (31 concessionnaires, 2
controles techniques, 23 garages et 7 stations-service).

L’analyse détaillée des commerces ayant disparu montre que
les plus grands batiments abritant anciennement des com-
merces automobiles ont tendance a étre détruits, rénovés ou

TAILLE ET DEVENIR DES COMMERCES AUTOMOBILES
AYANT ETE RECENSES COMME DISPARUS ENTRE 2017 ET 2020

Taille approximative estimée
Nouvellt'a Trés Grand Grand Moyen Petit
occupation (+de1500m?) | (entre 800 m? (entre 800 m? (moins

et1500 m?env.) | et200m2env.) | de 200 m?env.)

Autre
commerce 1 2 3 0
automobile
Boutique,
agence,
bureau, ! 2 S K
restauration
Supermarché, 0 4 9 0
épicerie
Local vide 0 7 6 2
Local détruit ) 4 4 9 0
ou restructuré
Information
manquante ! 2 3 0

Source: Apur, BDCom
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vides (le temps du montage du projet) quand ils ne servent
plus en tant que garages, alors que les petites surfaces (sou-
vent des petits bureaux de vente de véhicules) sont assez faci-
lement transformées en un autre commerce. Parmi les locaux
détruits ou restructurés (pour des opérations de logement le
plus souvent), 8 présentaient des volumes relativement im-
portants qui auraient pu constituer des opportunités pour y
implanter des ELU.

Ces commerces automobiles peuvent avoir des caractéris-
tiques architecturales tres variées. Tous ne vont pas évoluer
vers les mémes usages, mais certains revétent les qualités re-
quises pour étre réutilisés en tant qu’espaces de logistique ur-
baine (surface, hauteur sous plafond, portance, acces pour de
gros véhicules...). A titre d’exemple, parmi les projets d’ELU
actuels, plusieurs sont implantés dans d’anciens garages
ou commerces automobiles :

e le projet Villa du Clos de Malevart (11¢): RdC et sous-sol de
logistique dans un ancien garage a étages, (local identifié en
tant que périmétre de localisation dans le PLU);

« le projet Intermarché de la rue de la Roquette : espace logis-
tique dans une ancienne concession Opel (PLOC);

« le projet rue Ordener de Corsalis dans une concession Volk-
swagen ;

« le projet lié au parking de la Maison de la Radio réinvestis-
sant une station-service ;

« la folie Champerret a la Porte de Champerret du BP intérieur
dans une ancienne station-service.

e [

Garage automobile (1.85)



Conclusion

La comparaison des jeux de cartes
établis en 2021 avec ceux élaborés
en 2017 qui avaient été publiés dans
I’Atlas des Grandes Fonctions Métro-
politaines témoigne de la dynamique
actuelle du marché de I’immobi-
lier logistique. Cette tendance est la
conséquence de I’évolution des com-
portements d’achat ainsi que de la
prise de conscience de la nécessité de
préserver les fonctions logistiques en
centre-ville.

De nombreux ELU ont vu le jour et
beaucoup de projets sont en cours, a
des étapes différentes. Toutefois, la
pression sur le marché logistique reste
forte et la croissance du e-commerce
actuelle laisse présager des besoins
toujours plus forts dans le futur.

Pour compléter ce maillage, des outils
réglementaires comme le PLU peuvent
étre utilisés afin de sanctuariser les
lieux d’opportunité qui existent en-
core et qui sont transformés au fil du
temps en d’autres fonctions.

Enfin, le présent travail cartographique
a été réalisé a I’échelle de Paris, il est
indispensable de garder une vision d’en-
semble des équipements logistiques car
les petits espaces de type ELU restent
dépendants de leur approvisionnement
depuis les moyennes et grandes plate-
formes métropolitaines et franciliennes.
Le maillage des sites logistiques reste
a préserver et développer a toutes les
échelles notamment dans le cceur de la
métropole pour fonctionner de la ma-
niere la plus optimisée et vertueuse sur
le plan environnemental.

LES ENTREPOTS LOGISTIQUES DANS LA METROPOLE DU GRAND PARIS
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