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QUELS SONT LES PRODUITS 
IMMOBILIERS DE 
L’ARTISANAT ?  
L’hétérogénéité des métiers de l’artisa-
nat crée des besoins immobiliers spé-
cifiques sur les territoires. Les logiques 
fonctionnelles et commerciales selon 
les familles d’activité dictent les loca-
lisations urbaines et l’immobilier, de 
même que la maturité de l’entreprise. 
Classiquement, trois grands « types » 
de modules sont identifiés : l’atelier, la 
boutique et le stockage. Ces modules 
peuvent se cumuler selon les besoins 
et l’implantation. Les principaux enjeux 
actuels pour ces produits sont leur dis-
ponibilité dans la ville ainsi que leur prix. 
La question de la disponibilité renvoie à 
la fois au marché local de l’immobilier 
ainsi qu’aux politiques urbaines pour 
faciliter la production de ces espaces : 
règles dans le plan local d’urbanisme 
pour préserver du foncier économique 

dédié à l’artisanat de la construction 
notamment, et dans les espaces mixtes 
(centre-ville) en agissant sur les chan-
gements de destination (protection des 
linéaires commerciaux et artisanaux). 
La réponse en termes de produit immo-
bilier s’inscrit plus dans une démarche 
de projet urbain afin de maintenir dans 
les opérations d’aménagement ou de 
renouvellement urbain une part de 
produits adaptés aux besoins des arti-
sans, selon leurs localisations et leurs 
programmations. 

La modularité de l’offre immobilière 
nouvelle est aussi un gage de vitalité 
entrepreneuriale, notamment en cas 
de reprise après cessation d’activité ou 
de croissance de l’entreprise : l’espace 
d’accueil doit pouvoir autant s’adapter 
à plusieurs usages qu’à un accroisse-
ment de l’activité.  Cette question de la 
modularité trouve un écho particulier 
dans les centres-villes, où au-delà de la 
barrière du prix, la taille des locaux et 
les contraintes fonctionnelles sont trop 
souvent un frein à l’implantation. Les 
actions opérationnelles de revitalisa-
tion, notamment par la reconquête des 
locaux vacants, doivent intégrer cette 
variable pour assurer la pérennité des 
occupations.  

UNE PROXIMITÉ SYNONYME 
D’EFFICACITÉ ET DE MIXITÉ 
FONCTIONNELLE 
L’artisanat du bâtiment et du second 
œuvre est souvent en conflit d’usage 
dans les espaces mixtes de centre-ville, 
par les nuisances qu’il peut générer 
ou par les prix parfois importants de 
certains locaux d’activité ou d’ateliers 
en rez-de-chaussée. Pour autant, une 
grande partie de son marché est loca-
lisée proche des espaces denses et des 
tissus anciens. La solution de repousser 
toujours plus loin des centres certaines 
activités de bâtiment qui participent 
au renouvellement urbain, a un impact 
sur l’efficacité de la prestation, sur son 
prix et donc sur sa capacité à interve-
nir comme acteur du processus dans 
l’entretien du bâti ancien. Marseille 
possède à proximité du centre-ville une 
offre en foncier dédié pouvant accueil-
lir ce type d’activité, mais cette offre, 
souvent en concurrence avec d’autres 
activités, logistiques ou productives, 
tend à se réduire. Des solutions sont à 
imaginer pour la production de sites en 
ville, sous la forme d’hôtels artisanaux, 
pour du stockage de matériel ou de 
l’activité de petite réparation, innovant 
sur la forme et l’intégration urbaine. 
Cette solution de maintien d’activité en 
ville est par ailleurs un vecteur de loca-
lisation et de retour de l’emploi dans 
des quartiers de centre-ville parfois en 
difficulté économique.  

Avec des cellules inférieures à 100 m², cette 
petite divisibilité, comprise entre 25 m² et 
50 m², assez rare dans le panel de l’offre im-
mobilière, contribue à optimiser la réponse 
aux besoins immobiliers du nord de Mar-
seille. Le Carburateur accueille et héberge 
des porteurs de projets et des entreprises  
de secteurs très variés, allant de la construc-
tion à l’artisanat créatif du fait de son em-
placement et de ses prestations. Et c’est 
aujourd’hui un réel succès, avec plus de 80 
% de taux de remplissage et 600 porteurs de 
projets reçus depuis l’ouverture. Pour com-
pléter cette offre, la Métropole accompagne 
la création d’un « Pôle artisanal » afin de fa-
ciliter le parcours résidentiel des entreprises 
et l’offre en locaux d’activité. Ce pôle, dont 
les travaux débuteront en 2019, proposera 
une dizaine d’ateliers d’une centaine de m² 
chacun. Il viendra compléter plus largement 
l’offre en locaux d’activité de la façade ma-
ritime nord, où les besoins en immobilier 
d’activité à destination des artisans sont 
encore importants, et le taux de création 
d’entreprise l’un des plus élevé de Marseille. 
L’initiative du Carburateur est aujourd’hui 
regardée de près par d’autres territoires et 
déjà à l’étude pour une duplication sur la 
Métropole. 
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Le Carburateur, inauguré en 2016, est un lieu  
d’accueil et d’accompagnement de porteurs 
de projets et de jeunes entreprises. Il est 
localisé dans le quartier de La Cabucelle au 
sein de la ZFU 14&15 et en QPPV. Il a été 
créé grâce à l’implication et au financement 
de l’Europe, l’État, et les collectivités locales 
dont notamment la Métropole, « inventeur » 
du concept et de son mode d’exploitation 
(en lien avec l’association gestionnaire PME), 
maître d’ouvrage de l’opération et actuelle 
propriétaire du bâtiment. Sa mission est la 
mise en réseau et l’accompagnement des 
initiatives de création ou de développement 
d’entreprises, notamment artisanales, mais 
aussi l’offre de locaux d’activité, adaptée aux 
phases d’amorçage. 

L’hétérogénéité des 
métiers de l’artisanat 

crée des besoins 
spécifiques


