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1. Préambule
Notre compréhension de votre besoin

Vous souhaitez actualiser cette production par une mise a jour de |l 6 anal y s e
des données marché, soit :

1. L 6 ®v o |ldaila demnande sur le territoire : analyse marché des différents types
d 6 actdoisi01® s

N

L 6 ®v o dell t6i ocfenflavedoppement de nouveaux sites et de nouveaux projets

L 6 ®v o deas grandsrprojets, le calendrier, le positionnement

B

La realisation d 6 wlotument spatialisé prospectif mis a jour

o

Cette production initiale pourrafairel 6 o & ¢ @ ©h a logaleseada demande.

NNV INTIN
VA VAVE VANV
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1. Preambule
Contexte territorial du Grand Roissy
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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 6 e m pplives da 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 60 A u lles segvices supports (-2800 emplois) ;| 6 i naug@mrenter 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 6 e mp Ipréserstiels,

permettant un solde positif del 6 e mpotalo i H
an
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1.Préambule

Evolution de I'emploi salarié prive entre 2011 et 2016
Zoom sur le secteur productif
119 000 empilois, -3% entre 2011-2016

Logistique
62683 emplois

Spécificité Grand Roissy
vs lle-de-France

Déchets
2102 emplois
Métallurgie Activités liées
2283 emplois al'emploi
10788 emplois o
A Variation 2011-2016
-90% -70% -30% -10% 10% ‘ 30%

Industrie automobile

° 482 emplois

Services supports
opérationnels .-
27928 emplois

Matériel électrique

Bois 695 emplois
384 emplois ®
Mécanique 0.5 1
Autres 1495 emplois
608 emplois
Eau
255 emplois
Energie Electronique
178 emplois 405 emplois
0,0 -

_| Chimie-matériaux

3296 emplois
Agroalimentaire Aéronauti.que
et agro-ressources ¢ spatial
. 2483 emplois 18697 P .
emplois
&
Dispositifs
- médicaux
Textile 1311 emplois
599 emplois

Secteur productif structuré par les services al 6 i n d etsderai legistique, qui se maintiennent autour d 6 utissu industriel hétérogene
(croissance des activités aéronautiques, de dispositifs médicaux, agroalimentaires et déchets)
A Fermeture de |l 6 u PSATE A u em281y, (3804 emplois en 2011, 482 en 2016).

A Le secteur aéronautique et spatial

(ouverture a Dugny de | 6
AL6i n taetiviiéariées a |
supplémentaires).

gagne 533 emplois (+39%), dont 473 emplois entre 2015 et 2016 en construction aéronautique et spatiale
u sld 60 @00m?2 Airbus Helicopters, ex-Eurocopters, sur le site de | 6 a n ¢ haseméramavale en décembre 2015).
0 e medt égalgment en progression : 10141 emplois en 2016 (contre

8290 en 2011, soit +22% avec 1851 emplois

p7 Document Confidentiel I I a n I(



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 6 e mppriveéd es 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 J
Intermédiaires du
commerce de gros

1165 emplois

-30% N\ -20%

’
4

4,50 -

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
non spécialisé

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

0,00 -

P8

10% 30%

~

~

">~ Autres commerces
de gros spécilisés
3128 emplois

Hank
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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

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

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017
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2. Evolution de | 60offre sur | e territoire
Le march® de bur e au(017-2018pem tdunms de cammercralisatieon

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 700m?2 : .
| dans | eg p(a rc da Roissypdle (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

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017 D12 Document Confidentiel I I a Nn I(



Evolution de | 0offre sur e t Mauregard (2018) |

2.
Le march® de bureaux 2038)06o0of fre 7 ltiND RQIOiGABAGSE R
- _ o de bureaux programmés)

Terminal 4 de CDG
Agesiibili_té r&utiﬂe

' Roissyen-France

[ International Trade Center (23 000m?2 en
|

|

2019)
Roissypéle hétellerie, commerce et tertiaire ®
Accessibilité RER, routiere, aéroport :

l Le Thillay

| A-Park (100 000m? de N e .
bureaux/laboratoires) i
| Accessibilité :routiére RD 317, } Le MesnkAmelot (2019 |
Al 2 lignes de bus 2020)
: ZAC de la Chapelle de Guivry Iogistiqué e
activités |

Gonesse

Triangle de Gonesse : Programmation d

800 000mz de bureaux dans le Quartier
RQ! FFI ANB A

Han nnn Yy RQFOGA(¢

Accessibilité GPE 2024 et CDG expresg

(28 000mM? de bureaux programmés )I
Accessibilité routiere, GPE 2027

Légende

Grand Paris
Express

\\\ RER B
Charles de Gaulle
Express

* Gares

Tremblay

Aérolians. Paris Asia Center (25 000m2)
Accessibilité :RER, routiere, aéroport, GPE 20

Paris Nord 2
Projet ICADE de densification
Projet de requalification GPA
| Accessibilité :RER, routiére, aéroport, GPE 20!4

Environ 1 270 000m2 & moyen terme

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017 p13 Document Confidentiel I I a N k
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2. Evolution de la demande f/?\
Deuxi me couronne dol DF : un mar c h® gtgamuﬁeau

PRI NCI PAUX POLES DU MARCHE TERTI Al F |
BILAN 2016 DEMANDE PLACEE DE LA DEUXIEME COURONNE EN 2016 &« 4

2,4 MILLIONS DE \

M2 Placés

Bois-Colombes:

7\ psnléres-sur-sefie

La Garénne-Colombies™ \_,

— Af“‘""”" Levallos-Poiret
J Neuilly-sur-Seine
A_Puteaux

[r— J‘Suresm‘r- V il ‘ e :
7.5% ' o T AN

Taux de vacance

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

10

. My
“Gentilly sur-Seine

o . -la-Vallée
T r = o tome| Meme \bp\ 000m?2

- muii‘nl;z';:lﬂ " .7 % ‘
PERSPECTI VES DG6EVOL g 90 IR Ki
? > 7 N 3 Vitry-sur-Seine
SQY A /' A 97 THap - <
2,3 MILLIONS DE Mé&cés estimés pour 2017 DP : 40 000m?2 Orly
et e o Un portefeuille de projets 2017/2018 en adéquation ave DP : 22 000m?2
o ' la demande & venir N
2eme couronne Sud
I Peis Ovest/ oca B 1 covronne sud ( Ma S S y 7 z y ’ : )
Il Reste ce Paris Bl 1 covonneest DP . 70 Ooom2
I 1+ couronne Ouest B 1 couronne Nord

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

A Une offre disparate en terme de qualité
A 2,4 millions de m2 de demande placée A | 6 orelive est insuffisante

A 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

A Un retour des transactions supérieures a 5 000 m2 pour un total de 930 000 m? Focus sur la deuxieme couronne : 16% de la demande
placés, soit prés de 40 % de la demande placée P | ac®e de | 61 DF

!D,e .b,onnes pers pectives doé®vol UAtdem%n&faib@(yoc?oo%mZeQzﬁs) fortes

megalltes entre les territoires A Offre immédiate de 1 million de m2 en 2015

A 2,3 millions de m2 placés estimés pour 2017 et un portefeuille de projets a A Rénovation « légére » de | 6 0:f8% des locaux rénovés / an
venir en adéquation avec la demande A Desdélaisd 6 ®c o0 u Isupérieurs& 3 ans

A Un marché actifal 6 o usaer®adris et en 1ére couronne Ouest A Offre a 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

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

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

A Faiblesse de la demande qui s 6 e x p pai ugeuoffre
limitée et un resserrement de la localisation des
activités tertiaires a Paris et en 1 couronne

Ademande concentrée sur les communes limitrophes
de | 6 a ®r e ppatamment le Parc Paris Nord 2
(Villepinte, Roissy et Tremblay)

A polarité tertiaire non reconnue al 6 ® c tied 1611 das
activités généréesparl 6 a ®rCd@.or t

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

COPIL Grand Roissy i 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

p16 Document Confidentiel I I a n k



2. Evolution de la demande

L économie des échanges internationaux : levier de différenciation et de compeétitivité pour

le Grand Roissy

Un levier de croissance pour les espaces
interconnectés

A Les TIC ne remplacent pas la nécessité de
rencontres physiguesd 6 af f ai r e s

A Une problématique transversale, qui renvoie a
plusieurstypesd 6 act:i vi t ®s

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

A Les rencontres professionnelles (foires-

Des enjeux fonciers et immobiliers pour le

salons-congrés, BtoB): lesparcsd 6 e x poes i t i on

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)

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

A Le commerce international

A é et plus globalement | 6 e n s elen @adtidtés
aeéroportuaires.

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017
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A

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 Parkeé )

Implanter les  équipements et services
nécessaires al 6 attrdacetype ddo®@cit i vit
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, Parisé

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

Evolution tendancielle QaUAYlIUA2Y RS& 06S&az2Aay

1. Perspectives | i®es “ |l a croissance tendancielle de | 0emj
150 000m2* nouveaux a produire pour

mrp fd’ C? esti m® 1, 5%
epondrea a eman e

AUn taux de croissance annuel de *
maniére tendancielle,

A soit 900 emplois supplémentaires par an (base 51 140 en 2014 et
estimation a 65 644 emplois en 2030)

A Soit 12 000 emplois supplémentaires de 2017 & 2030

soit en moyenne 13 000m2/an

2. Perspectives int®grant | es pro[je§15e§0|ﬁsusuy§p?emréntglreesés?lr%ésfre

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 2
2030 (source : étude Ecodev 20127 retraitements CMN 2015) donc de 559 000m? en 2017
43 000m)/ an doi ci :

3. Perspectives intégrant le GPE et | 6 a c a us bassin

d 6 e mmplusimportant )
38 P Des nouveaux besoins de bureaux

AUn effet levier potentiel sur | a cr oéestines as800600m?gnace au déploiementr e
2020-2025 2
AEstimation de | 6i mpact du GPE en #Sgignpgaaeprendorlesen Cognpge%(f)gruerrgpel oi s
supplémentaires a la croissance « naturelleeé de | 6 empl oi ation . _
SGP) soit 60 000m?/an a partir de 2025

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

*Calcul sur la base de 15 m2 par v
emploi tertiaire
VS 2FFNB y2dz@8St S YAYAYFES t LINERdzA
az2 Al SY Y2éSyyS mMmMc nanYukly RQ

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017 p18 Document Confidentiel a n



3. Evolution de la demande

Le marché de bureaux : adéquation offre et demande

Estimation de la demande [ Q2FFNB AYYSRALI (S

A CE JOUR
Demande placée évaluée \ o i rre all OunE
entre 27 000 et 30 000 m?2 /an Offre a court terme évaluée a abondante (équivalente a
300 000m? pres de 9 ans de
commercialisation)
A MOYEN TERME
Besoins nouveaux évalués en
moyenne a 56 000m>3/an liés a la _
croissance de | dem 5 Enjeudephasage_delooff
nouvelle offre et notamment du triangle de
: A Offre & moyen terme évaluée a Gonesse pour répondre a la
sot700 000 m] doic 1.27 million de m?2 croissance de la demande
’ d 6 a 2025
Demande supplémentaire liée aux _ _
infrastructures de 300 000m?2 entre EflEY 6 IRlEE]® Bl pRIE
2025 et 2030 tertiaire (gamme de produits
S diversifiés)
Suivi de | 6®voldutii
Demande estimée de 1 million de m2 Of fre esti m®e de 1},|marchéannuel
doéi ci 2030 2030

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017
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3. Evolution de | 0offre sur | e territoire
Le march® des | ocaux doadeédommearctalsation Loof fr e en

1
Moussy-le-neuf

Rel ai déentreprli

l ocaux dodoacti vi|t

bureaux

_—__J

[ Louvres
| ZAC La Butte aux Bergers
M nnnYu RQI O@s

h______

Longperrier |
ZA Pré de la Noue
5,5 ha disponibles
gso = - .

| Le Thillay
| A-Park
H nnnyu

n

RQl O

[ Villiers-le-Bel

| Tissonvilliersll A
10h -
L Saint-Mard |
Parc doactGoéde t ®
20 000 m] doi Jm|
Legende
Grand Paris

Express
\ RER B

\ Charles de Gaulle

_—_—q

Express | | ) I
% Tremblayen-France Roissy-en-France
ZACAerolians Cargo City : 20 000m?
* Gares : 32 000m? disponibles | L= == —I
L] _—_— L] _—_— L] _—_— L] _—_— J
112000 m2sdpd6of fre i mmobili re et 15 ha de fonci el

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017 022 Document Confidentiel NManK



3. Evolution de I 0offre sur | e [ efdedbdtil—te ==
Le march® des | ocaux doact 2030t ®s L 6 ¥emarg e - :v

I Les Portes de Vémars
" b3owr 12 ha

N I S - - _—_J

SaintWitz

Projet Terra

I
I I
l__H__K_Z op nnn

_—_—,

Mauregard i
Y%l al dzNB3IIF NR 0Oy ni

Le Mesnil Amelot

ZAC de la Chapelle de Guivry
Hy pnann Yu RQl Oda

_—__J

| Puiseuxen-France

I Le Bois du Temple
17 ha cessibles

h____

i
\ — L — L l

Compans I
ZA le Parc
K RAaLlRyAot Sa dp

_—__J

,.-‘.

Bonneuil en France Legende
| vdzk NIASNI RQI GAL _
35 ha dlspombles Grand Paris

Aulnay-sousBois
| Usine PSA : 100 ha a requalifier

: %5 -/ Z AN ' Goe e & - Express
! *J"-ﬁ L R e as — ST T A ; R, : = Rl \\\ RER B

Charles de Gaulle
Express

opération mixte, programmation non s e S e T bl A  all? 5
I actée a ce jour * Gares
71500 m2sdpdéof fre i mmobili re ° moyen tern

69 ha de foncier disponible a moyen terme
COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017 023 Document Confidentiel I-I a n K
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3. Evolution de la demande sur le territoire

Roi ssy Paris Nord

A 798 000m? la demande placée en lle-de-
France en 2016 (stable par rapport a
2015)

A 55% de la demande placée en Seine-et-
Marne, Seine-Saint-Denis et Essonne en
2016

A Déplacement du marché vers la 2¢me et la
3¢éme couronne

A 70%del 6 o Bst deseconde main

A Demande portée vers des locaux
gualitatifs, ayant une bonne connectivité

et bien desservie en transports en
commun

* 7 communes du Grand Roissy totalisent la moitié de la
demande placée du Grand Roissy =135 000m?

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017

| | , p lde-Erandebea 2060 vi t ®s maj eur

LES SECTEURS CLES EN ILE DE FRANCE EN 2016

\ s /) Twﬂ,
AN

O: 149 000 m2 "
DP : 42 600m? geemsuums'

CERGY -PONTOISE

ROISSY - PARIS NORD 2

T
0:113000 m2 |-
DP : 58 000mz* |

7 T {?& .
w AN
{

&,
MARNE-LA-VALLEE

T AL
a "

0O: 130 000 m2
rfL DP : 32 000m2

1ER€ COURONNE
NORD

O: 147 000 m2
DP : 59 800m?2

N\

A ¢

O: 149 000 m?2
DP : 81 500m?2

| VERSAILLES

A SAINT-QUENTIN-EN-YVELINES < :im" =
—— { NORD ESSONNE - A86 \h\}'ﬁ s
O: 121 000 m2 h t / v N SR

DP : 35 000m?

A
-
[' :'E IR
Nt

?w Il ' mgi(f}_f{\ :;
L™ ;)“){Lﬂ_\: - /‘

ey ( L)

O: 109 000 m?
DP : 79 000m?
Q jj‘*
R SUD ESSONNE

AP FRANCILIENNE

0O: 126 000 m2
DP : 21 000m?2

IN [

—A S
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3. Evolution de la demande sur le territoire
Le Grand RoiI ssy : 16% de | a demande-dpHaace®e de

F=———— === : - -
h | Roissyen-France SaintWitz
Demande plaCee annue"e en |OC&UX 7 000m? DP en sept. 2017 % el 2 : : 25 000m? de DP entre 2013 et sept. 201
, ., . 2 | 72 000m? de DP entre 2013 et sept. 201 G v B ~ . 11 000m2 DP en sept. 2017 |
d'activités (en milliers de m?) CoS SIS WIEGS il ittt el
I Goussainville & gri iR Py WA Tremblayen-France
3 000m2 DP en sept. 2017 g i - = \ 48 000m? de DP entre 2013 et sept. 201
145 € S /] 1
143 | 30 000m2 de DP entre 2013 et sept. 2017 N\ = ‘ 5 54 15 000m? DP en sept. 2017 1
133 131 ———————— § S0 “ - py — —
126 0 e e e o e o Q =
1 Gonesse N Compans I
105 1 10 500 m2 DP en sept. 2017 KSPS 11 000m? DP en sept. 2017
I_BO 000m? de DP entre 2013 et sept. 20 22 000m? de DP entre 2013 et sept. 201]
88 jm—————— : = R ==
73 ] LeBlancMesnil ! 4 "O - s o,  Mitry - o |
7 000m2 DP en sept. 2017 ! N~ > mz DP en sept.
L35 000m2 de DP entre 2023 et sept. 201 o 5 A 54 000m? de DP entre 2013 et sept. 201]
B : . . . - =
A iy < Villepinte
S ¢ > 3 9 000m? DP en sept. 2017 1
K i \ 33 000m? de DP entre 2013 et sept. 201‘
@ DPde +50000m2 surla .1 ) : S ] i |
période 2013-2017 g e v Aulnay-sousBois I
. 24 000m? DP en sept. 2017
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016  sept-17 @ DPentre 30 et 49k m2 ¢ 98 000m? de DP entre 2013 et sept. 2017
période 2013-2017 J e - 0% ——

2017 ¥ ) p 4 R 5 il R b

Dem an d e p l aCée m Oyen ne entre 2013 et En 2017 une demande placée qui se concene sur Saint-itz 1 0002, Tremblay-en-France (15 060m2) Compans (11

. DP de + de 10 000 m? en

2016 - 135 000 mz/an 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 demandesd 6 i mp | anantabotutiesgppour des locaux d 6 a ¢ t dastiméets @ge 5000 et 10 000m?
Baisse des valeurs locatives en raison d 6 u affre importante sur le marché : 50 % des loyers se situent entre 60 et 1004 / m|

To To Io Do

Un marché essentiellement tiré par| 6 o de secamde main, localisée sur les principales zones industrielles du territoire :
Paris Nord Il, Mitry Mory et Aulnay.
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3. Evolution de la demande sur le territoire
Le Grand Roi ssy | es perspectives do®volutio

Evolution tendancielle

1. Perspectives | i ®es au renouvell ement I

oof fre
» , _ Besoin nviron 100 ha
A Parc théorique de 2,4 millions de m2 accueillant les 48 000 emplois - 2030
avec un ratio de 50mz2 pour 1 emploi
A Renouvellement de 1,5% du parc par an (ratio théorique moyen)
A Besoin foncier de 7 ha /an

de
dode

2. Croissance du parc lié au desserrement de la demande
en 2¢me couronne (améliorée par les infrastructures a » Entre 700 000 et 1 560

partir de 2025) Environ 180 et 390 ha

A Des besoins en m2 nouveaux

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

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

Document Confidentiel I I a n k
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3. Evolution de la demande sur le territoire

Le march® des | ocaux dobéactivit®s : ad®quati on
La demande évaluée a 2030 [ Q2 FFNBE AYYSRALIGS Synthése
A CE JOUR
55 000m? de batiments construits 112 000 m] dooffre i Offre suffisante pour R)
10 000m? de demande non satisfaite 15 ha de foncier disponible répondre a la demande de
Soit 43 ha | ocaux doac|t i

A MOYEN TERME

G®Nn®r er de |l G
. .y 71 500 m] dooffre ~° n i
Des besoins nouveaux estimés entre 200 et 69 ha de foncier disponible & moyen terme _ _
400 ha _ Enjeu de programmation et
Soit 86 ha ddoanticipatiof
aux besoins :
garantir une réponse a la
demande par une politique
volontariste (Reserve
fonciere + requalification du
parc )
Demande estlmecAe gntre_ZOO et 400 ha Of fre estim®e de I1 X
doi ci 2030

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017
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4. Evol ution de | 6offre sur | e terri toire

Le march® | ogistique : LoOooffre en =2awwmedo-=agnq
! Dammartinen-Goéle

LesHuants
16 ha disponibles

F_____

Survilliers
Parc Logistique de la Porte des Chamj
foncier pour un batiment de 26 500m?
RQSYGNBLY Ga&

h L | | L | | L |

| Vémars

| Les Portes de Vémars : — |
Batimentde 36 000m?2 SaintMard

t I ND RQI G3baleflf0i00@2) R
¢ commercialisation finalisée a 90%

Batiment de 15 000m?2

Louvres

ZAC La Butte aux Bergers
100 000 m?

_—_1

Compang; Mitry - Mory |
LaFeuchéreY mMn nnnYwu IiQ.

Le Thlllay
6 ha aménagés 26 000m?

A-Park
8 ha de terrain pour de la messagerle

|
|
| S ophi L

Legende

Grand Paris
Express
"' \ RER B

s Charles de Gaulle
EXxpress

* Gares

190 000 m] déoffre immobili re et 24 ha de fonci

F______

| Aulnay-sousBois
5 ha > plateformes de
| Métro ¢ Carrefour
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4. Evol ution de | 6offre sur |l e territoli

. . - N . = == = = - -|
Le march® | ogistique -2030Lb0oof fre VFn'oussyjl\Feu? |
LaBarogne |

I— N aa—n extension de 25 ha
Survilliers —_— = ]

| Parc Logistique de la Porte des Cham
omMmmn nnnYuy RQS

L____

I : :
SaintWitz
I Projet Terra (43 000m?2 de logistique) _—-——=A
e = = = = Le Mesnil Amelot
ZAC de la Chapelle de Guivry
o= e = HMH nnnYu RQI O Alg
i Le Thillay zonede70ha =
At Ny oyn nnnYu
_ l
Compans / Mitry Mory
40 ha (activités /logistique et pole de
restauration) = hypothése de 50%
Legende SE—

Grand Paris
Express

\ RER B
Charles de Gaulle
Express

* Gares

230 000 m|] doéoffre ™ moyen terme et 115 ha de fonci el
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4. Evolution de la demande sur le territoire

Grand Roissy : 2¢mep 1 | e

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

PARIS IDF
47-58

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

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

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

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017

LES TRANSACTIONS EN 2015 ET 2016

HAUTE- LA'\) 4
ORMANDIE ’ .

‘Persan

Al6

EURE (27)

| ogi s-tlerFgaoce en 2616 tierriére le Sud IDF

Longueil” @iy
Ste Mérie

10 000 - 20 000 m?

®

O 20 000 - 30 000 m?2

Q 30 000 - 50 000 m?2

Saint-Witz i Marly la
villei Moussy le neuf

PICARDIE

W

. . 2
Cergy i Saint Ouen 910m m
900m m?2 — itz E )
e D > 50 000 m2
- A115 ,’)\ ﬁm)p cosm S
Mantes-la-Jolie Goness, N@-Mor I
A13 ( »‘ w e 5 "f/’f\ulnay-;s-ﬂms < = Mltry Mory
< 8 uj) ,"‘new\h;{foems 500 m m2
. _— A86 SEINE ST DENIS(93)
X p " 2015
A3 Paris i
YVELINES (78) » A AL M
A2 HAUTS DE SEINE(92) ‘ VAL DE MARNE(94) 20 ‘I 6
l:‘.,i'-"'ﬂ ‘:‘!‘*"”)D(‘(‘ | N12 ] < - Creteil SEINE ET MARNE(77) 10km )
o , Ngrerss, Marne-La Vallée ParisEst
v‘.u’ ADP Orly % (;"‘nu'\;w"‘,'"“"" a | 500m m2
S Robert S
A6 ille :
. 104 \'
e

ESSONNE(91) ‘.’ngn .

EURE ET LOIR (28)

™ CENTRE

/
Y 4

A 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.

A Les batiments supérieurs & 40 000 m?
représentent prées de 30% de la
demande (en m?) et les batiments clés
en main 40% de la demande.

p34

ir-Orge «i‘
et

Sénart i Paris Sud
1,7 M m2

Réalisation cartographique : EOL

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

A 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)

A Sud-Est de | 6-Hd-Feance

Cramayel et Réau.
Hank

Moissy-
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4. Evolution de la demande sur le territoire
Le march® dbdéentreplts

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

280
215 231
187
152
73
40 I

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

308

sept-17

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

Demande placée moyenne entre 2013 et 2016 :

190 000 m2/an

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

Gr an d-deRroance agonforpeo | ar i t

| Marly-la-Ville
1 99 000m? de DP entre 2013 et sept.
|

SaintWitz !
52 000m2 de DP entre 2013 et sept. 2017
0mzDP en sept. 2017 I

Moussyle-Neuf !
56 000m? de DP entre 2013 et sept. 20'.7
0m2 DP en sept. 2017 [}

2017
51 000m2 DP en sept. 2017

| vémars

| 63 000m?2 de DP entre 2013 et sept. 20|

= - imZRP en sept. 2017

1 Roissyen-France

] 93 000m? de DP entre 2013 et sept. 20
48 000m?2 DP en sept. 2017

SaintMard I
77 000m?2 de DP entre 2013 et sept. 20[7
37 000m?2DP en sept. 2017

3

| Gonesse
] 79 000m? de DP entre 2013 et sept. 20
11 000m2DP en sept. 2017

Mitry -Mory |
103 000m? de DP entre 2013 et sept. 20i7
0m?2 DP en sept. 2017

1 Aulnay-sousBois

| 108 000m?de DP entre 2013 et sept.
2017

| __ 97.000m? DP en sept. 2017

o,

Tremblayen-France
64 000m?2 de DP entre 2013 et sept. 20[7
20 000 m2 DP en sept. 2017

Saint Mard (37 000m?) Tremblay-en-France (20 000m?) et Gonesse (11 000m3).

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

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

moyenne

A Desdemandesd 6 i mp | anantaboutiesopaur des locaux d 6 a ¢ t dstimiées ®200 000m? principalement inférieur & 30 000

m2

A Les valeurs locatives plus élevées correspondent au secteur Nord de | @ ét des loyers « prime » sur la francilienne (A104) (45

a520/ m|HT&B)

A Demande constituée en majorité de locaux de seconde main & | 6 a ¢ q udt sei coricamtre naturellement autour de la

plateforme aéroportuaire et le long des axes autoroutiers

COPIL Grand Roissy i 12 décembre 2017
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4. Evolution de la demande sur le territoire
Le marcheé logistique : Perspectives tendancielles de la demande

Evolution tendancielle 9adAYlFIGA2Y RSa 06Saz

1. Perspectives | i ®es au renouvellement de | 6o0offre
_ N _ _ 458 ha ° renouvel er
A Parc théorique de 9 millions de m2 accueillant les 94 000 emplois avec »
un ratio de 100 m?/ emploi soit en moyenne 35 ha/an
A Renouvellement de 1,5% du parc par an (ratio théorique moyen)
A Offre a renouveler de 141 000m2 /an soit 35 ha/an

2. Besoins nouveaux liés alacroissancedel 6 e mp | o _ o
Des besoins estimés entre 988 000 m? et 2

A Estimation « haute » par la demande placée : 500 000 m] doi ci 20
A 18% du marche en lle-de-France : demande placée de 1 000 _
000m? Soit entre 247 ha et 617 ha

A Donc 190 000 m#an sur le Grand Roissy
A Ratio calculé avec un Cos de 0,4

A Estimation « basse » par SITADEL (surfaces commencés de bati) :
A 76 000m?2 /an en moyenne entre 2006-2015
A Ratio calculé avec un Cos de 0,4
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4. Evolution de la demande sur le territoire
Le marché logistique : adéguation offre et demande

La demande évaluée a 2030 [ Q2FFNBE AYYSRALI 0S

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

Offre suffisante pour répondre a
la demande logistique
enjeu qualitat.i
diversifiee (grands tenements et
offre immobiliére supérieure a 40
000m? ; offre neuve ou
requalifiée)

190 000 m|] doof fr
24 ha de foncier disponible
Soit 71 ha
230 000 m] dobéoffre

115 ha de foncier disponible a moyen terme
Soit 172 ha

ha doi ci

Demande estimée: entre 250 ha et 600

203

Of fre esti m®e: 2 4

G®n ®r er de 1]

Enjeu de développer la gamme

dooffre pour r @
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 i 12 décembre 2017
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5. En synthese

Carte des grands projets du Grand Roissy

Les Portes de Vémars

A-Park =
100 000mM?2 12 ha activités
International Trade
Center
Paris Nord 2 23 000m? en 2019

500 000 m2 de bureaux

Triangle de

Gonesse
800 000m?2 de bureaux
200 000 m] dé
technologiques

Aérolians
32 000m2 disponibles de
bureaux
Paris Asia Center (25 000m?2)

Légende

\ Activités

acti

®s

CDG Express

Roissypole
hétellerie, commerce et tertiaire
3 hotels de 48 000 m2 en 2018-

2019

Compans 1 Mitry- Mory
40 ha disponibles & moyen terme
(activités /logistique et pole de
restauration) = hypothése de 50%

Aulnay-sous-Bois
100 ha a requalifier opération mixte,
programmation non actée a ce jour

\ Programmation mixte : activités / bureaux

N Bureaux H I(
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