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Lb¢wh5¦/¢Lhb 

Contexte de la mission 

En France, tƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ƎǊŀƴŘŜǎ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴǎ ŦǊŀƴœŀƛǎŜǎ ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŎƻƴŦǊƻƴǘŞŜǎ à la même 
gageure de restructurer ƭŜǳǊǎ ŜƴǘǊŞŜǎ ŘŜ ǾƛƭƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎΦ tƻǳǊ ŎŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎΣ ƭΩŜƴƧŜǳ Ŝǎǘ ŘŜ 
ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŜǊ ŎŜǘǘŜ ŀǇǇŀǊŜƴǘŜ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜ Ŝƴ ǳƴŜ ǊŞŜƭƭŜ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ Ł ƭΩƘŜǳǊŜ Řǳ ½!b Ŝǘ ŘŜǎ ŘŞŦƛǎ 
climatiques. 

Même si le modèle économique est en déclin aux profits de formats hybrides, les zones commerciales 
périurbaines captent encore près des 2/3 des dépenses de la population (8 % par les centres-villes, 
22% par internet, canal qui monte en puissance). 

Elles sont confrontées à plusieurs défis : 

- Économiques : évolution des modes de consommation, etc. 

- Environnementaux : accélération de la transition écologique et énergétique du commerce, etc. 

- Sociétaux et territoriaux Υ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ŘΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Ŝǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ ŎŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎΣ ŜǘŎΦ 

Les zones commerciales sont également identifiées comme étant une des sources de renouvellement 
urbain et de gisement foncier potentiel pour une densification dans le contexte de sobriété foncière 
du ZAN. 

Pour les zones les plus obsolètes, certaines collectivités en ont fait des cibles de choix pour y intégrer 
des projets de diversification d'usages, comprenant quasi systématiquement du logement. 

tƻǳǊ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ǾƛŜƛƭƭƛǎǎŀƴǘŜǎΣ ŎƻƴœǳŜǎ Ł ƭΩŝǊŜ ŘŜ ƭŀ consommation de masse et de la place prépondérante 
de la voiture, la libération ou la mutualisation des parkings des centres commerciaux, propriétés 
privées, sont notamment visées. 

Le gouvernement a lancé en septembre 2023, le plan de transformation des zones commerciales 
destiné à redessiner ces immenses zones de périphérie dans un objectif de renaturation et de mixité 
fonctionnelle. Ce dispositif doté de 24 aϵ Ŝƴ Ƴŀƛ нлнпΣ ǾƛǎŜ Ł ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜǊ Ŝǘ ǎƻǳǘŜƴƛǊ ǇǊŞŎƛǎŞƳŜƴǘ Υ 

- La transformation des zones commerciales situées en entrée de ville pour en faire des lieux de 
vie à part entière et adapter leur modèle aux enjeux actuels ;  

- [ΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭϥŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ŎŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǳǊ ƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Ŝǘ 
ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭ ; 

- [ΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ ŀǳȄ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ŘΩƘŀōƛǘǳŘŜǎ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴΣ ŀǳȄ ƛƳǇŞǊŀǘƛŦǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ 
aux urgences environnementales actuelles. 

90 lauréats de ce plan recevront un accompagnement en ingénierie, une aide à la conduite de projets 
ou un financement de déficit d'opération. 

En Grand Est, 5 projets sont soutenus pour 450 Kϵ ŘŜ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴs, dont le projet marnais de 
restructuration de la ZAI Porte du Vignoble (commune de Dizy, qui bénéficiera de 75 ллл ϵ ŘΩƛƴƎŞƴƛŜǊƛŜύ 
et le projet mosellan autour du centre commercial Auchan - ²ƻƛǇǇȅ όтр ллл ϵ ŘϥƛƴƎŞƴƛŜǊƛŜύΦ [Ŝ DǊŀƴŘ 
Longwy, qui avait postulŞΣ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ ǊŜǘŜƴǳΦ [ŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ ¢ƘƛƻƴǾƛƭƭŜ ǎΩŞǘŀƛǘ ŜƴƎŀƎŞŜ Řŀƴǎ ƭŀ 
ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ ǇǊŞŀƭŀōƭŜΣ Ƴŀƛǎ ƴΩŀ Ǉŀǎ ǇƻǎǘǳƭŞΦ 
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hōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ 

[Ω9tC Grand Est (EPFGE) ǎΩƛƴǘŜǊǊƻƎŜ ǉǳŀƴǘ Ł ƭǳƛ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘŜƴŀƴǘǎ Ŝǘ ƭŜǎ ŀōƻǳǘƛǎǎŀƴǘǎ de son 
intervention potentielle dans les zones commerciales où se jouent des stratégies financières de 
grandes foncières privées. 

Les opérations de revitalisation des zones commerciales ont très souvent été réalisées dans le cadre 
ŘΩǳƴŜ ŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭŜΣ sur la base de densifications commerciales, et dans un 
contexte de croissance continue de m² commerciaux. 

hǊ ŎŜǎ ȊƻƴŜǎ ŞƴŜǊƎƛǾƻǊŜǎ Ŝǘ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘǊƛŎŜǎ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ƴŜ correspondent plus aux enjeux 
et besoins des territoires ni aux attentes sociétales de consommation. Désormais, la densification, la 
multifonctionnalité, voire le démantèlement immobilier, se présentent comme des composantes 
majeures de la voie programmatique recherchée. 

! ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŜ ŘŜ ƭΩ9tC DǊŀƴŘ 9ǎǘ, ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘƻƴŎ ŘΩŜȄŀƳƛƴŜǊ comment des zones commerciales en 
« ŜƴǘǊŞŜ ŘŜ ǾƛƭƭŜ η ŘŜǎ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴǎ ŎƻǳǾŜǊǘŜǎ ǇŀǊ ƭŜǎ р ŀƎŜƴŎŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ lorraines et 
champardennaises, ƻǳ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ƴŀǘƛƻƴŀƭŜΣ ont pu engager des démarches urbaines et des processus 
opérationnels pour faire évoluer leurs espaces. 

Ce type de renouvellement « de la ville sur la ville » est souvent complexe, avec une rentabilité 
moindre, du fait des coûts de requalification, mais aussi d'un temps de portage plus long. !ǳ ŎǆǳǊ ŘŜ 
la demande ŘŜ ƭΩ9tC se trouve une meilleure compréhension des conditions économiques et fiscales 
de la re-création de valeur, entendue comme les bénéfices nets socio-économiques et 
ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀǳȄ Řǳ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ ŎȅŎƭŜ ŘŜ ǾƛŜ ŘΩǳƴŜ ȊƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜΣ Ǉƭǳǎ 
ƭŀǊƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ½!9Φ 

Méthodologie et rendus 

A cette finΣ ƭŜǎ р ŀƎŜƴŎŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ [ƻǊǊŀƛƴŜ Ŝǘ /ƘŀƳǇŀƎƴŜ-Ardenne ont exploré les 
conditions de mutation des périphéries commerciales répondant à 3 types de transitions 
(potentiellement cumulés) :  

- Transformer une partie de leur espace pour accueillir des logements et/ou en faire des lieux de 
vie 

- /ƻǳǘǳǊŜǊ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘΩƛƴǘŜǊǎǘƛŎŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƭƛŀƛǎƻƴǎ ŀǾŜŎ ƭŜ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛǉǳŜ Ŝǘ ŎŜƴǘǊŀƭ 

- Améliorer les fonctionnalités de la zone commerciale par une meilleure intégration 
architecturale et environnementale, par une plus grande connexion des mobilités douces et une 
intensification des usages et services partagés. 

Chaque Agence présente ǳƴ ǊŜǘƻǳǊ ŘΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ 
zone commerciale, en mettant en avant les réponses organisationnelles, opérationnelles, financières 
ǉǳƛ ƻƴǘ ŞǘŞ ŀǇǇƻǊǘŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ ƻǳ ƭŜǎ ƳŀƞǘǊŜǎ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ. 
9ƭƭŜ ƛŘŜƴǘƛŦƛŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞǎ ŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜΣ Ŝǘ ŎŜ Ŧŀƛǎŀƴǘ Şǘŀōƭƛǘ une lecture critique de 
ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴΦ 

Chaque ǊŜǘƻǳǊ ŘΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ met en exergue tout ou partie des 3 types de proposition, en fonction de 
ƭΩƛƴǘŞǊşǘ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀƳǇƭŜǳǊ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ : 

¶ AGAPE - Secteur Les Bleuets à Mont-Saint-Martin. Exemple d'un secteur commercial en tissu 
urbain comprenant un centre commercial qui a été réhabilité et redimensionné, dans le cadre 
d'un projet urbain plus ample, avec l'intervention d'EPARECA. Le centre est entouré d'une 
friche comprenant des terrains nus et deux anciens supermarchés pour lesquels la commune 
projette la transformation en logements et différents équipements (crèche, cantine scolaire, 
salle de sport...). Il y a donc une partie de démarche opérationnelle pour l'évolution de cet 
espace, mais également des projets à concrétiser sous 2 à 3 ans. 
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¶ SCALEN - Secteur Les Erables à HeillecourtΦ 9ȄŜƳǇƭŜ ŘΩǳƴ ǎŜŎǘŜǳǊ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ bŀƴŎȅ 
Porte Sud qui a déjà beaucoup muté des activités productives vers le commerce et le service, 
parfois mélangées sur un même bâtiment, au gré des opportunités privées. Des opérations 
tertiaires (services, équipements) sont pressenties de façon plus programmatique sur deux 
îlots. Dans cette hybridation activité-commerce-équipement, il y a donc une partie de 
démarche opérationnelle à horizon de 2 à 3 ans. 

¶ AUDRR - Zone commerciale Les Parques à Cormontreuil. Cette zone qui accueillait auparavant 
de grandes enseignes comme But a connu une déshérence du fait de leur délocalisation dans 
la zone concurrente des Blancs Monts. Le groupe Frey a ensuite repris son aménagement. La 
zone a depuis été complètement redynamisée avec des projets à densité commerciale plus 
importante et une emprise de stationnement plus faible. 

¶ AUDC51 ς Opération Silver Park à Fagnières. Incluse dans un tissu pavillonnaire et jouxtant 
ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ Leclerc, une ŀƴŎƛŜƴƴŜ ŦǊƛŎƘŜ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ п Ƙŀ ŘŜǾŀƛǘ initialement accueillir une 
extension commerciale. Le projet a muté pour faire ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ programme de 215 logements 
publics et privés, porté par la société troyenne DESIMO. Cette opération est un cours de 
réalisation avec un pôle de services médicaux et une résidence personnes âgées. 

¶ AGURAM ς Secteur des Auriges au Linkling. Cette zone commerciale à Thionville, s'est 
développée depuis les années 70-80 en plusieurs phases successives. Certains secteurs 
entament maintenant leur requalification, avec le projet de la foncière Etixia qui a densifié les 
abords d'un magasin KIABI vieillissant. Le projet mis en lumière date d'une dizaine d'années 
mais peut requestionner d'autres emprises face à la pression foncière que connait le Nord 
mosellan. 

Les enseignements (#1) tirés ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŦƛŎƘŜǎ όCf. #2) ont été synthétisés dans une analyse 
multicritère mettant en exergue une compréhension des facteurs dynamiques de mutation de ces 
espaces commerciaux, en particulier les processus opérationnels : 

- Les conditions de mutation 

- Les effets leviers 

- Les effets bloquants 

- Les points de vigilance 

- Les points positifs et négatifs de la mutation : facteurs de dynamique (réussites) et facteurs 
critiques (échecs) 

- Les effets directs et indirects sur :  

V La revitalisation de la zone commerciale 
V La diversification, le renforcement des autres fonctions urbaines dans la ville 
V Les conséquences sur les politiques de revitalisation globale des centres-villes. 

- Les bonnes pratiques à signaler. 

Les éléments significatifs de ces р ǊŜǘƻǳǊǎ ŘΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ ont été présentés ŀǳȄ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŘŜ ƭΩ9tFGE lors 

ŘΩǳƴ séminaire dédié, le 18 septembre 2025 à Pont-à-Mousson. 
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1. CONTEXTE DE LA MUTATION ET CONSTATS PARTAGÉS 

Les zones commerciales Υ ǳƴ ƳƻŘŝƭŜ ǎǇŀǘƛŀƭ ǉǳŜǎǘƛƻƴƴŞ ǇŀǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ƳƻŘŜǎ ŘŜ ǾƛŜ Ŝǘ 
de consommation 

Dans les périphéries des agglomérations urbaines, les acteurs des collectivités et du 
commerce partagent quelques constats structurants : 

 Un fort ralentissement des projets commerciaux dans les zones commerciales, 
ƳŀǊǉǳŀƴǘ ƭŀ Ŧƛƴ ŘΩǳƴ ŎȅŎƭŜ ŘΩŜȄǇŀƴǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭΣ ŀǳ-delà de 
ƭΩŜƴŎŀŘǊŜƳŜƴǘ ƭŞƎƛǎƭŀǘƛŦ ǊŜƴŦƻǊŎŞ ό{/ƻ¢Σ 5!!/[Σ t[¦ύΦ 

 La Ƴǳǘŀǘƛƻƴ Řǳ ƳƻƴŘŜ ŘŜ ƭΩŀƭƛƳŜƴǘŀƛǊŜ, en faveur du format « grande et moyenne 
surface alimentaire » en centralité. 

 Une érosion de la fréquentation des sites commerciaux, et plus largement une baisse 
de la consommation de biens en France redescendue à son niveau de 2015. Cette 
tendance est-ŜƭƭŜ ƭƛŞŜ Ł ƭΩƛƴŦƭŀǘƛƻƴΣ ŀǳ ǇƻǳǾƻƛǊ ŘΩŀŎƘŀǘ ƻǳ Ł ǳƴ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ǊŀŘƛŎŀƭ ŘŜ 
comportement ? 

 La progression des activités de loisirs et de restauration, voire logistiques, au sein des 
zones qui tendent à remplacer le commerce de gros ou de détail, GMS. Tout ou partie 
Řǳ {ŀƭƻƴ LƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭ ŘŜǎ 9ǎǇŀŎŜǎ /ƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄ ό{L9/ύ нлно Şǘŀƛǘ ŘΩŀƛƭƭŜǳǊǎ ŘŞŘƛŞ ŀǳȄ 
ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ ƭƻƛǎƛǊǎ όƪŀǊǘƛƴƎΣ ƭŀƴŎŜǊ ŘŜ ƘŀŎƘŜǎΣ ǇƭŀƛƴŜ ŘŜ ƧŜǳȄΧύΦ 

 [ΩŀǊǊƛǾŞŜ d'autres activités de services dont une offre de santé en plein 
développement : cliniques vétérinaires, cabinets médicaux, pharmacie couplée avec 
une maison de santé (cf. zone artisanale et commerciale de la Louvière, à Seichamps 
Řŀƴǎ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ƴŀƴŎŞƛŜƴƴŜύΣ Ƴŀƛǎ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŎŀōƛƴŜǘǎ ŘŜǎ métiers du chiffre et 
du droit, restauration, enseignes de déstockageΧ ŎŜ ǉǳƛ ƛƴǘŜǊǊƻƎŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ǇƻǎǎƛōƭŜ 
des documents d'urbanisme. 

 La montée en puissance de la seconde main Ŝǘ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǎΦ 

 [ΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴ ŘŜ neutralité carbone : le décret tertiaire (2019) induit des 
ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ŘŜ ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎΦ Lƭ ǎΩŀǇǇƭƛǉǳŜ Ł ǘƻǳǎ ƭŜǎ 
bâtiments de plus de 1 000 m² de plancher avec activité tertiaire, dont le commerce. 
[ΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴ όнлноύ ŘΩƛƴǎǘŀƭƭŜǊ ŘŜǎ ƻƳōǊƛŝǊŜs photovoltaïques sur les parkings existants 
de plus 1 рлл Ƴч όǎǳǊ ŀǳ Ƴƻƛƴǎ ƭŀ ƳƻƛǘƛŞ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŘΩƛŎƛ нлнс ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǇŀǊƪƛƴƎǎ ŘŜ 
plus de 10 000 m² ou 2028 pour les autres) va aussi contraindre les opérateurs du 
commerce à investir. Ces efforts financiers sont de nature à contrarier ou accélérer les 
mutations des zones commerciales. 

 La connexion plus importante avec les réseaux de modes de déplacement plus actifs. 

Dans ce contexte de mutations profondes de plus en plus exigeantes (limitation de 
ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎƻƭǎΣ ŎǊƛǎŜ Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ŝƴ ȊƻƴŜ ǘŜƴŘǳŜΣ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ŀǘǘŜƴǘŜǎ ŘŜǎ 
consommateurs, ŘŞǎƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴΣ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŀǾŜŎ ƭŀ ƭƻƛ 
/ƭƛƳŀǘ Ŝǘ wŞǎƛƭƛŜƴŎŜ Ŝǘ ŘŜǎ ƭƻƛǎ 9bw Ǉǳƛǎ !t9wΣ ŜǘŎΦύΣ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄ ǎŜ 
met au diapason : la thématique du SIEC 2024 était celle de la transformation des actifs 
cƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄΣ ŀǾŜŎ ǳƴŜ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ŀŦŦƛŎƘŞŜ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ; celle du SIMI 2024 était 
ζ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ŀƛǊŜ η ŀǳǘƻǳǊ Řǳ ŎƭƛƳŀǘΣ ŘŜǎ ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞΣ ŘŜ 
ƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŞ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǎΣ Řǳ ŦƛƴŀƴŎŜƳŜƴǘΦ 
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Au-delà des classiques rénovations/extensions des centres commerciaux et de la classique 
transformation du commerce dans son rapport centre-périphérie, les enjeux pour les villes 
sont vastes et systémiques. 

Des situations variables selon les territoires, impliquant des solutions opérationnelles 
adéquates 

[ŀ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ǾŀǊƛŀōƭŜ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ł ƭΩŀǳǘǊŜΣ ŀǳ ǎŜƛƴ ƳşƳŜ 
ŘΩǳƴŜ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ ; les fragilités peuvent se traduire de différentes façons : turn-
over des enseignes, vacance structurelle, évolution de la typologie des activités, vieillissement 
Řǳ ōŃǘƛΧ 

Au-delà de leur diversité, le potentiel de mutation des zones commerciale est très souvent 
différent, donc appelle des solutions opérationnelles adaptées au contexte local. 

bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ŎƻǳǾŜǊǘǎ ǇŀǊ ƭŜǎ ŀƎŜƴŎŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Řǳ DǊŀƴŘ 9ǎǘΣ ǇŜǳ ŘŜ 
zones commerciales sont en réelle déprise, même si ce sont des espaces de plus en plus 
convoités par d'autres activités. 

La bonne santé des zones commerciales tient beaucoup au jeu des acteurs et à la qualité de 
ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎΦ [ΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ Ŝǎǘ ŘŜ ƳƛǎŜ ƭƻǊǎǉǳΩǳƴ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊ ŎƻƻǊŘƻƴƴŜ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ 
όƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ ŘΩŜƴǎŜƛƎƴŜǎΣ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴΧύΦ ! ƭϥƛƴǾŜǊǎŜΣ ǳƴ ŦƻǊǘ ǘŀǳȄ Ře vacance est observé sur 
une zone où il y a peu de cohésion entre les enseignes, sans réelle stratégie territoriale. 

La vacance est davantage une problématique identifiée dans les galeries commerciales des 
hypermarchés (ou des centres commerciaux intégrés de centre-ville, tel Saint-Sébastien à 
Nancy ou Saint-Jacques à Metz), que dans les zones commerciales de périphérie. 

La mutation des espaces commerciaux pour répondre aux besoins du territoire interroge 

La mutation des zones commerciales en zones mixtes (comprenant potentiellement des 
logements, des résidences de services, des bureaux, des commerces, des hôtels, ou encore 
des espaces de loisirs) pose la question de la prise en compte des autres besoins du territoire 
à travers leur planification, et des choix de localisation adaptés, en particulier concernant le 
logement et les activités productives. 

En fonction des besoins du territoire et de la spécificité de chaque opération de mutation, 
ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǎŜ ŘŜǎǎƛƴŜƴǘΣ ƻǳǘǊŜ ƭŀ ƳƛȄƛǘŞ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ǇŀǊ ƭŜ 
logement : 

- Diminution des surfaces commerciales, réduction du périmètre de la zone 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŀǾŜŎ ǊŜǘƻǳǊ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ Ŝƴ 9b!C Τ [Ŝǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ƭƛōŞǊŀōƭŜǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ 
commerciales en déprise ne devraient-ils pas être utilisés dans le cadre des obligations 
de renaturation ? 

- Renforcement / diversification des activités commerciales par densification de m² bâtis 
et réaménagement des espaces ouverts au public (parkings en particulier) ; 

- Évolution de la zone vers d'autres activités économiques (industrie, tertiaire, loisirs) et 
vers des équipements publics. Ne doit-on pas prioriser la requalification des zones 
commerciales ou la mutation en faveur d'autres activités économiques avant 
d'envisager de l'habitat (programmé dans le cadre des PLH) ? 
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La mixité des programmes tertiaires (bureaux-commerce) ne tend-elle pas à grignoter les 
ŜƳǇǊƛǎŜǎ ƧǳǎǉǳΩŀƭƻǊǎ ƻŎŎǳǇŞŜǎ ǇŀǊ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴΣ ŀƭƻǊǎ ƳşƳŜ ǉǳΩŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ Ŝƴ 
périphérie urbaine ? 

2. REFLEXIONS ET INITIATIVES PUBLIQUES ET PRIVEES 

[ŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŘŜǎ ǇƻǳǾƻƛǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ ǎΩŀŎŎŞƭŝǊŜ ǇƻǳǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭŀ ŎƻƳǇƭŜȄƛǘŞ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ 

Le plan gouvernemental de transformation des zones commerciales de 2023 destiné à 
ǊŜŘŜǎǎƛƴŜǊ ŎŜǎ ȊƻƴŜǎ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛǉǳŜǎΣ ǎǳŎŎŝŘŜ Ł ƭΩŀǇǇŜƭ Ł ǇǊƻƧŜǘǎ ƴŀǘƛƻƴŀƭ ζ wŜǇŜƴǎŜǊ ƭŀ 
périphérie commerciale » lancé en novembre 2017 par le ministère de la Cohésion des 
territoires et des Relations avec les collectivités territoriales, dans le cadre du réseau 
Commerce, ville & territoire. 6 collectivités territoriales sont désignées villes-pilotes en 2018 
Řŀƴǎ ƭŀ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ Ŝƴ ǇŜǊǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞΣ ǎǳǇǇƻǊǘǎ ŘΩǳƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ 
ǳǊōŀƴƛǘŞΣ ŘΩǳƴŜ ƳƛȄƛǘŞ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜ ŀǳ ŎŜƴǘǊŜ-
ǾƛƭƭŜΦ [ΩƛƳǇŀŎǘ ŘŜ ǎŜǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ǎƻƴǘ ǇƻǳǊ ƭŜ Ƴƻƛƴǎ ƳŜǎǳǊŞǎ Ŝǘ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎΣ ŎƻƳƳŜ aƻƴǘƛƎƴȅ-lès-
Cormeilles, vont seulement lancer leurs travaux (lŀ ǇƘŀǎŜ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Řƻƛǘ ǎΩŀŎƘŜǾŜǊ Ŝƴ 
2030). 

La question centrale demeure les conditions économiques et fiscales de la re-création de 
valeur, entendue comme le bénéfice net socio-économiques et environnementaux du 
ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ ŎȅŎƭŜ ŘŜ ǾƛŜ ŘΩǳƴŜ ȊƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜΣ Ǉƭǳǎ ƭŀǊƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ 
ZAE. 

Le rapport Yché, rendu en juillet 2024, en faveur de la transformation des actifs immobiliers 
ŘŞƭŀƛǎǎŞǎΣ ǇƻƛƴǘŜ ƭŜ ƳƻŘŜ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜΣ ǉǳƛ ǎΩŀŘŀǇǘŜ ŜƴŎƻǊŜ ǘǊƻǇ ǇŜǳ Ł ƭŀ ƳƻŘǳƭŀǊƛǘŞ 
des besoins des entreprises dans le cycle de vie des zones. 

En effet, la transformation urbaine se séquence en quatre grandes étapes sur plusieurs 
années : destruction de valeur des actifs à transformer, remembrement, densification puis 
recréation de valeur. Elle interroge le modèle économique et le calendrier opérationnel de 
ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Υ 

- Investir dans la maîtrise foncière ǇŀǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜǎ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭŀ 
zone commerciale définie et sur laquelle des transformations urbaines sont envisagées 
à 4-10 ans ; 

- Accompagner dans la durée le territoire Řŀƴǎ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǎƻƴ ǇǊƻƧŜǘ ǳǊōŀƛƴ Ŝǘ ǎŀ 
ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜ ; 

- Négocier, contractualiser et acheter ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇǊŜǎǘŀǘƛƻƴǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ ŀǳȄ 
acquisitions et phases de gestion ; 

- Gérer les phases transitoires et les baux en place en particulier en optimisant les 
recettes locatives à travers une occupation efficiente des locaux ; 

- Préparer les phases de transfert en privilégiant au sein du projet urbain des 
relocalisations permettant ainsi de transférer les propriétés commerciales et ainsi 
optimiser le coût final du remembrement foncier ; 

- Déconstruire et remembrer avant cession à des sociétés civiles immobilières de 
construction-vente (SCCV), ǘƛŜǊǎ Ŝƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜ ƭŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ǳǊōŀƛƴ ; 
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- Céder les fonciers à des SCCV. 

9ƴŦƛƴΣ ƭŜ ƳşƳŜ ǊŀǇǇƻǊǘ ǇǊƻǇƻǎŜ ŘŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŦƛǎŎŀǳȄ ŘΩƛƴŎƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ǎŀƴŎǘƛƻƴǎΦ 

[Ŝǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜǎ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜǎ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ǎΩŀŘŀǇǘŜƴǘ Ŝƴ ƴƻǳŀƴǘ ŘŜǎ ŀƭƭƛŀƴŎŜǎ 

! ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ƴŀǘƛƻƴŀƭŜΣ ƻƴ ŎƻƴǎǘŀǘŜ ǳƴ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǇŀǊŀŘƛƎƳŜ ŎƘŜȊ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ 
commerciaux qui, face à de forts taux de vacance commerciale, envisagent de plus en plus la 
mutation comme une solution. Ces projets leur imposent de se projeter sur des recettes à plus 
long terme avec un retour sur investissement plus long. 

{Ŝƭƻƴ ǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŘŜ ƭΩLƴǎǘƛǘǳǘ tŀǊƛǎ wŞƎƛƻƴ1, le taux de 25 % à 30% en Ile-de-France de vacance 
ŎƻƴǎǘƛǘǳŜǊŀƛǘ ƭϥŜȄǘǊşƳŜ ƭƛƳƛǘŜ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ Ŝƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ǾƛŀōƛƭƛǘŞ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ 
commercial. Au-delà, la transformation de la zone commerciale devient possible. Ce chiffre 
est aussi à relativiser car certaines vacances sont plus problématiques : entrée de zone, 
vacance structurelle... Cette limite dépend aussi des stratégies financières et patrimoniales 
ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ Ŝǘ ŘŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎΣ ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƛŜƴǘ ŎƾǘŞǎ Ŝƴ ōƻǳǊǎŜ ƻǳ ƴƻƴΦ 

Ainsi, ces dernières années, de nombreux partenariats se sont créés entre des grands noms 
ŘŜ ƭŀ ƎǊŀƴŘŜ ŘƛǎǘǊƛōǳǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ƭϥƛƳƳƻōƛƭƛŜǊΦ 5Ŝǎ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄ ǎΩŀǎǎƻŎƛŜƴǘ ŀǾŜŎ ŘŜǎ 
ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊǎ ǇƻǳǊ ǇǊƻŘǳƛǊŜ Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ŝƴ ƛƴǘŜƴǎƛŦƛŀƴǘ ƭΩǳǎŀƎŜ des actifs fonciers 
disponibles. 

Dans un contexte de marché difficile, de cession pour recouvrer des fonds propres et afin de 
faire face à la complexité des opérations de transformation qui se déroulent sur le moyen et 
ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜΣ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ǇŀǊǘŜƴŀǊƛŀǘǎ ǇǊƛǾŞǎ ƛƭƭǳǎǘǊŜƴǘ ƭΩŀǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŘŜǎ compétences respectives 
dans la durée pour co-développer des opérations immobilières. 

 Frey-Banque des territoires-CDC Habitat 

La société par actions simplifiées (SAS) « Repenser la ville », a été créée en décembre 2022 
par la Banque des Territoires (40 %), CDC Habitat (30%) et la foncière à mission Frey (30 %), 
afin de participer à la transformation de zones commerciales périurbaines en quartiers à 
usages mixtes. 

Pour cela, elle acquiert le foncier et gère les actifs commerciaux pendant la phase de 
conception du projet urbain. Elle prend également en charge la démolition, la dépollution, le 
ǊŜƳŜƳōǊŜƳŜƴǘΣ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƭŀ ǊŜǾŜƴǘŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ǊŞŀƳŞƴŀƎŞΦ {ƻƴ ƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ ŘƻƴƴŜ 
ainsi au projet les moyens ŘŜ ǎŜ ŘŞǇƭƻȅŜǊΣ ƳşƳŜ ǎƛ ƭŀ ŎƻƴŎǊŞǘƛǎŀǘƛƻƴ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ǳƴ ǘŜƳǇǎ 
long. 

Le premier démonstrateur se situe à Montigny-lès-Cormeilles. 

  

 
1 « Faciliter la mutation du foncier commercial vers une ville mixte » - Note rapide n°983, juin 2023 
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 Carrefour-Nexity 

[Ŝ DǊƻǳǇŜ /ŀǊǊŜŦƻǳǊ ŀ ŀƴƴƻƴŎŞ Ŝƴ ƧǳƛƭƭŜǘ нлно ǎΩŀǎǎƻŎƛŜǊ ŀǳ ǇǊƻƳƻǘŜǳǊ bŜȄƛǘȅ ǇƻǳǊ ŎƻƴŎŜǾƻƛǊ 
76 opérations de mixité urbaine Υ пл ǎƛǘŜǎ ǎƛǘǳŞǎ Ŝƴ ŎǆǳǊ ŘŜ ǾƛƭƭŜ Ŝǘ ос Ł ƭϥŜƴǘǊŞŜ ŘŜ ǾƛƭƭŜǎ ƻǳ 
ŘŜ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎΦ tƻǳǊ /ŀǊǊŜŦƻǳǊΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴŜ Ŧŀœƻƴ ŘŜ ŎǊŞer de la valeur grâce à son 
ŦƻƴŎƛŜǊ Ŝǘ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ŘŜ ǎŜǎ ǇŀǊƪƛƴƎǎΦ 

120 000 m² de commerces et 12 000 logements seront notamment créés sur une surface 
ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ улл 000 m² sur 40 sites, dont plusieurs en Grand Est. 

Le véhicule de portage foncier, « Villes et commerce », détenu à 80 % par le groupe de 
distribution et à 20 % par le promoteur immobilier, a été créé en novembre 2023. 

/Ŝǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ǘƻǳŎƘŜƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŦƻǊƳŀǘǎ ŘŜǎ ƳŀƎŀǎƛƴǎ /ŀǊǊŜŦƻǳǊ 
(hypermarchés, supermarchés, magasins de proximité). Ils souhaitent répondre aux 
évolutions sociétales actuelles, en soutenant trois ambitions principales :   

- Poursuivre l'intégration des centres Carrefour dans des quartiers repensés en étroite 
concertation avec les élus et les collectivités locales ;  

- Développer des projets adaptés à leur environnement en intégrant une mixité 
d'usages sur des fonciers déjà artificialisés ;  

- Accompagner la transition urbaine écologique en créant de nouveaux espaces verts et 
en favorisant les mobilités douces de proximité. 

[ΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜ ƳƻŘŝƭŜ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ōǳǘŜ ǎǳǊ ƭŜ Ŧŀƛǘ ǉǳŜ ƭŜǎ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ŎŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ 
sont envisagées là où sont déjà implantés des magasins en activité : des baux lient 
contractuellement propriétaire et exploitants (en location-gérance ou en franchise), des 
ǇŜǊǘŜǎ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ǎŜǊƻƴǘ Ł ŎƻƳǇŜƴǎŜǊ ǎǳǊ ƭŜǎ н Ł о ŀƴǎ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ǎŀƴǎ ŎƻƳǇǘŜǊ ƭŜǎ 
ŞǾŜƴǘǳŜƭǎ ǊŀŎƘŀǘǎ ŘŜ ŦƻƴŎƛŜǊǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƳǳǘŀǘƛƻƴΦ 

Enfin, pour les commerçants, intégrer de l'habitat dans les zones peut permettre de renforcer 
la zone de chalandise. 

 Casino-Icade 

Icade Promotion et le Groupe Casino ont signé fin décembre 2024 un accord ferme concernant 
ƭŀ ŎŜǎǎƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘŜ мм ǎƛǘŜǎ Řǳ DǊƻǳǇŜ /ŀǎƛƴƻΣ ǇƻǳǊ рл aϵΦ /Ŝ 
portefeuille est composé de parkings, fonciers non bâtis, murs et lots annexes attenants à des 
magasins, qui présentent un potentiel de transformation immobilière. 

[Ŝǎ ŘŜǳȄ ǇŀǊǘŜƴŀƛǊŜǎ ƻƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǎƛƎƴŞ ŘŜǎ ŀŎŎƻǊŘǎ ŎƻƴŦƛŀƴǘ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ ŘΩǳƴŜ 
partie de ce portefeuille à Casino Immobilier pendant 4 ans. Les accords prévoient également 
la possibilité pour le Groupe Casino ŘΩŜƴǘǊŜǊ ǳƭǘŞǊƛŜǳǊŜƳŜƴǘ ŀǳ ŎŀǇƛǘŀƭ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ǎƻŎƛŞǘŞǎ 
qui porteront les projets de promotion immobilière menés par Icade. 

/ŜǘǘŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ǇƭŜƛƴŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ Ǉƭŀƴ ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜ ζ ReShapE η ŘΩLŎŀŘŜΦ 
La requalification des sites en quartiers mixtes se fera via le déploiement de son offre « Ville 
En Vue » dédiée à la réhabilitation des entrées de ville. Le potentiel de reconversion 
représente environ 3 500 logements. 

[Ŝ ōƻǳŎƭŀƎŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ Ŝǎǘ ǇǊŞǾǳ ŀǳ мŜǊ semestre 2025. 

  

https://www.icade.fr/finance/agenda-financier/resultats-annuels-2023-et-investor-day-2024
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 Immo Mousquetaires-Nexity-Bouygues Immobilier-Icade 

!ǇǊŝǎ ǳƴŜ ǇǊƻŎŞŘǳǊŜ ŘΩŀǇǇŜƭǎ ŘΩƻŦŦǊŜǎ ƭŀƴŎŞŜ Ŝƴ нлноΣ LƳƳƻ aƻǳǎǉǳŜǘŀƛǊŜǎ ŀ ŀƴƴƻƴŎŞ ƭƻǊǎ 

du SIMI 2024 avoir retenu Nexity et Bouygues pour valoriser le foncier des Intermarché et 

autres enseignes détenues par le Groupe. 

 Nhood-Ceetrus-Banque des Territoires 

bƘƻƻŘ {ŜǊǾƛŎŜǎ CǊŀƴŎŜ όŘŞǘŜƴǳŜ ǇŀǊ ƭΩ!ǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ CŀƳƛƭƛŀƭŜ aǳƭƭƛŜȊύΣ ƳŀƴŘŀǘŞŜ ǇŀǊ /ŜŜǘǊǳǎ 
France (toutes deux regroupées dans New Immo Holding), et la Banque des Territoires Hauts-
de-France ont signé, le 20 novembre 2024, une convention de partenariat en vue de la 
Ŏƻƴǎǘƛǘǳǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ŦƻƴŎƛŝǊŜ : Régénimo. 

Détenue à 60 % par Ceetrus et à 40 % par la Banque des Territoires (groupe Caisse des Dépôts), 
elle a vocation à investir dans des actifs immobiliers et des terrains à développer. 

5ŀƴǎ ƭŜǎ ǇǊƻŎƘŀƛƴŜǎ ŀƴƴŞŜǎΣ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŘŜ ōŃǘƛǊΣ ǎǳǊ ŘŜǎ ŦǊƛŎƘŜǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭƭŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ ½!/ Ŝƴ 
reconversion, plus de 640 000 m² de surface de plancher en programmation mixte ς dont 
3 000 logements ς tout en favorisant la renaturation des espaces. 

Quelques exemples de premières expérimentations en France 

a) Rennes (35) : un petit programme mixte réalisé en zone commerciale (vue Google) 

 Des programmes mixtes comportent des RDC actifs : restauration, services bancaires ou 

mutualistes, intérim, autres services avec des étages de bureaux (R+2/3) classiques ou 

regroupements professionnels de santé ou du droit, par exemple. 

 Objectif : proposer des services aux salariés et aux employeurs. 
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b) Montigny-lès-Cormeilles (95) : le projet de transformation de sa zone commerciale 
vieillissante en centre-ville (vue © Intention urbaine ς L35 ς Frey - Badia Berger) 

 5Ŝǎ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜǎ ƳƛȄǘŜǎ ŎƻƳǇƻǊǘŜƴǘ ŘŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ŝƴ ǇƛŜŘǎ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎΣ 

des nouveaux logements, des espaces verts, des équipements (ex : un cinéma, des aires 

de jeu) et une circulation apaisée. 

 Objectif Υ ǊŜƴŘǊŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜ ŘƻǘŞŜ ŜƴŦƛƴ ŘΩǳƴ ŎŜƴǘǊŜ-ville, plus attractive et la vie des habitants 

plus agréable. 

 Un projet sur 20 ans Υ ƭŀ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ Ŝƴ нлмл ǎǳǊ ƭΩŀǾŜƴƛǊ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ 

ƭŜǎ ǇǊŜƳƛŝǊŜǎ ŞǘǳŘŜǎ Ǉǳƛǎ ƭŀ ƳƻŘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ Ǉƭŀƴ ƭƻŎŀƭ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǇƻǳǊ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŜǊ ƭŀ 

RD14 en véritable rue de centre-ville ; ƭŀ ŘŞǎƛƎƴŀǘƛƻƴ Ŝƴ нлму ŎƻƳƳŜ ǎƛǘŜ ǇƛƭƻǘŜ ŘŜ ƭΩŀǇǇŜƭ 

à projet « Repenser la périphérie commerciale » ; la sélection en 2024 dans le cadre du 

plan national de transformations des zones commerciales. 

 Le plus Υ ƭŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘŜ ƭΩŀŘƘŞǎƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŀǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴΣ ǇŀǊ ŘŜ 

multiples démarches de consultation. 
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3. LES PREMIERS ENSEIGNEMENTS EN MATIERE DE STRATEGIE, 
PROGRAMMATION, INSERTION DU PROJET ET FAISABILITE 

Les trois conditions de la mutation commerciale 

a) Un portage volontariste : 

Le projet de mutation commerciale est adossé à une stratégie de territoire partagée 
entre acteurs publics et privés, à toutes les échelles. 

[ŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ƛŘŜƴǘƛŦƛŜ ƭŜǎ ǎƛǘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ 
pour la relocalisation de certains commerces ou la densification de certaines zones. 

[Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǎǘ ŀǊǘƛŎǳƭŞ Ł ƭŀ Ǿƛǎƛƻƴ ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ǉǳƛ ŘŞŦƛƴƛǘ ƭŜǎ 
ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŘŜǎ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜǎ όŎƻƳƳŜǊŎŜ ; logement Τ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘΧύ ŜƴǘǊŜ 
centre et périphérie. 

b) Un dialogue précoce : 

9ƴ ŀƳƻƴǘ ƭŜǎ ǇŀǊǘŜƴŀƛǊŜǎ ǎΩŀŎŎƻǊŘŜƴǘ ǎǳǊ ƭŜ ŎŀƭŜƴŘǊƛŜǊ Ŝǘ ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ŘŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ǇǊŞ-
opérationnelles, qui doivent conduire à un urbanisme négocié et co-produit entre 
ŀŎǘŜǳǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ ό9ǘŀǘΣ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎύ Ŝǘ ǇǊƛǾŞǎ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ 

Cette clarification des phases du projet, des implications techniques et financières de 
chacune des parties prenantes (traduites dans un protocole, un contrat, etc.), de la 
gouvernance, installe une démarche partenariale dynamique, confortée en aval par un 
ǎǳƛǾƛ ŀŎǘƛŦ ŘŜ ƭΩƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ ǇǊƛǾŞŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŘŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎΦ 

c) ¦ƴŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ Ŝƴ ƳƻŘŜ ǇǊƻƧŜǘ : 

[ŀ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ ƳƻōƛƭƛǎŜ ƭŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜ Ŝǘ ƭŜǎ ōƻƴǎ 
ƻǳǘƛƭǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭǎ ό!C¦Σ tt!Σ {9ahtΧύ ǇƻǳǊ ƎŀǊŀƴǘƛǊ ƭŀ ŦŀƛǎŀōƛƭƛǘŞ Řǳ ǇǊƻƧŜǘΦ 

[ŀ Ƴƻōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊΣ ƭΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛǾŜ Ŝǘ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘǊƛŎŜ ŘŜ 
ƭΩƛƳŀƎŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴƛŎŀǘƛƻƴ ŀǳǇǊŝǎ ŘŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜΣ ŘƻƴƴŜƴǘ ǳƴŜ 
ǾƛǎƛōƛƭƛǘŞ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǘ ǊŀǎǎǳǊŜƴǘ ƭŜǎ ŜȄǇƭƻƛǘŀƴǘǎ Ŝǘ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ Řƻƴǘ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 
commerciale continue durant le déploiement du projet de mutation. 

Les leviers 

 La baisse de rentabilité des surfaces commerciales : hausse des prêts, baisse du taux 
de rendement des activités commerciales, décorrélation entre surfaces commerciales 
et chiffres d'affaires, bâtis vieillissants. 

 La recherche de recettes supplémentaires par les promoteurs : changement de 
paradigme des foncières (Frey pour Times Square à Cormontreuil) avec densification 
des abords des bâtiments commerciaux. 

 En contrepoint, une dynamique commerciale portée par la situation frontalière 
(secteur des Auriges / Zone du Linkling ; secteur des Bleuets / Mont Saint-Martin). 

 Le contexte juridique national (ZAN) qui interroge les potentiels fonciers pour la 
construction dans un contexte national de limitation des extensions urbaines. 
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 Un marché du logement, tendu ou détendu qui réinterroge les possibilités de 
ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ ǳǊōŀƛƴŜ ǇƻǳǊ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ ό{ƛƭǾŜǊ tŀǊƪ Ł CŀƎƴƛŝǊŜǎύΦ 

 ¦ƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ƳƛȄƛǘŞ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ǇƻǊǘŞ ǎƻƛǘ ǇŀǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ Ŝǘ 
privés en adéquation avec un PLU adapté, ou bien essentiellement par le privé pour 
les équipements (Silver Park à Fagnières). 

 Une intégration des orientations dans le PLU pour cadrer les développements futurs 
(OAP) en compatibilité avec les autres documents de planification (secteur des Erables 
à Nancy Porte Sud). 

 L'accompagnement par les dispositifs de transformation des pouvoirs publics 

Ṋ Montages partenariaux ; 

Ṋ tƻǊǘŀƎŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘ tǳōƭƛŎ CƻƴŎƛŜǊ ; 

Ṋ Fonds spécifiques (ex : fonds friches ; programme de transformation des zones 
commerciales au Linkling) ; 

Ṋ 5ƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŦƛǎŎŀǳȄ ŘΩƛƴŎƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŘŜ ƭŀ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŘŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜ 
(Secteur des Bleuets à Mont-Saint Martin). 

 Le renforcement de la desserte en transports en commun et autres réseaux de 
mobilité douce (Silver Park à Fagnières). 

 LΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ des usagers dans la définition des projets de transformation : habitants, 
commerçants, entreprises, dans le cas du secteur des Bleuets. 

 La maîtrise foncière des espaces appelés à muter Τ ǘƻǳǘŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ 
progressive des emprises en friche permet à la collectivité de choisir les projets les plus 
pertinents à développer sur le secteur. 

Les freins 

 [ΩŀōǎŜƴŎŜ ŘΩǳƴŜ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŘŜ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘŜ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ 
όŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ Ǿƛǎƛƻƴ ŘΩŜƴǎŜƳōƭŜΣ ŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŎƻƘŞǊŜƴŎŜ ƎƭƻōŀƭŜ Řǳ Ŧŀƛǘ ŘΩǳƴŜ 
succession de projets individuels), en particulier dans des zones non encore gérées par 
ƭΩŞŎƘŜƭƻƴ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭ, de fait souvent absent comme partie prenante de la 
mutation. 

 La desserte en transports collectifs : peu de sites sont desservis ou alors avec une faible 
qualité de service. 

 Les espaces publics ne sont pas en général favorables aux déplacements piétons et 
vélos. 

 Il y a peu de perméabilité entre les poches de stationnements. 

 Les parkings : leur mutualisation peut être compliquée car ils sont rarement sous le 
régime de la copropriété. Il s'agit souvent de division en volume ce qui permet aux 
acteurs d'être indépendants dans la gestion de leurs espaces. 

 Le coût de l'opération : foncier et bâti, surtout lorsque les actifs commerciaux sont 
ŜƴŎƻǊŜ Ŝƴ ŎƻǳǊǎ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴΦ 

 La gouvernance : une propriété émiettée ne facilite pas la convergence opérationnelle. 
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 Le marché immobilier et foncier : en tension, ces deux marchés peuvent freiner les 
opérations. 

 [ΩŀŎŎŜǇǘŀōƛƭƛǘŞ ŘŜ ƭŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ : la perte d'espaces fortement pourvoyeurs 
ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ ǇŜǳǘ ǊŜƴŘǊŜ ǊŞǘƛŎŜƴǘǎ ƭŜǎ Şƭǳǎ Ǿƛǎ-à-vis de projets de mutation mixtes 
logistique ou commerce/habitat, tout comme la gestion des flux croissants ou VP/PL 
danǎ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ǇǳōƭƛŎΦ 

Les points de vigilance 

 5ǳ Ǉƻƛƴǘ ŘŜ ǾǳŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ƴŜ Ǉŀǎ ŘŞǎŞǉǳƛƭƛōǊŜǊ ƭΩƻŦŦǊŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜ dans les 
ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ŘŜ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ Ŝǘ ƭΩƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊœŀƴǘŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ-ville. La 
ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀǊƛǘŞ ŘŜǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎ ǎΩŀǾŝǊŜ ŎŀǇƛǘŀƭŜ ǇƻǳǊ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ ǎǘŀōƛƭƛǎŜǊ ƭŀ 
ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜΣ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŜ ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ŘŞǇŜƴŘŀƴŎŜ Ł ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ 
enseignes spécƛŦƛǉǳŜǎ ǇƻǳǊ ƳŀƛƴǘŜƴƛǊ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞΦ ! ŎƻƴǘǊŀǊƛƻΣ ƭŀ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
enseignes de restauration peut accentuer le turnover déjà élevé dans ce marché 
particulièrement concurrentiel (fermetures ou remplacements fréquents d'enseignes). 

 5ǳ Ǉƻƛƴǘ ŘŜ ǾǳŜ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ƭŜ PLU (en particulier une OAP commerce ou 
ƭƻƎŜƳŜƴǘύ ǊŜǎǘŜ ƭŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ όŜǘ ƭΩǳƴƛǉǳŜύ ŎŀŘǊŜ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜΣ ŀǾŜŎ ŘŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ƭƛƳƛǘŞǎ 
et accompagnant peu les volontés de maîtrise publique des projets, en articulation le 
cas échéant avec les orientions du Schéma de Cohérence Territoriale et les stratégies 
de développement commercial (Longwy, Nancy, Thionville). 

[ΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŦǊƻƴǘŀƭƛŝǊŜǎ ŀƳŜƴǳƛǎŜ ƭŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛǘŞǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ 

des communes et accentue les fractures sociales entre les frontaliers et les non 

frontaliers. En outre, la commune doit adapter ses équipements pour assurer les 

serviŎŜǎ ŀŘŞǉǳŀǘǎ ǘŀƴǘ ŀǳȄ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŀŎǘǳŜƭǎ ǉǳΩŀǳȄ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ǊŞǎƛŘŜƴǘǎΦ 

 Du point de vue des fonctions urbaines, la mixité des usages est tendanciel dans les 

zones à prédominance commerciale étudiées. Le logement pourrait permettre dans 

ŎŜǊǘŀƛƴǎ Ŏŀǎ ŘŜ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŜǊ ŘŀǾŀƴǘŀƎŜ ƭŜǎ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞǎ ŘŜ ƳǳǘŀǘƛƻƴΦ vǳŜƭ ǉǳΩŜƴ ǎƻƛŜƴǘ ƭŜǎ 

composantes, la dynamique de la zone doit être surveillée pour anticiper une 

ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜ ǇŜǊǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀƛǘ Ł ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜΦ 

 Du point de vue opérationnel, la réalisation dans le temps des opérations de mutation 

ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄ ŘŞǇŜƴŘ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘ ŘŜǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ŘŜǎ ƳŀǊŎƘŞǎ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜ 

part du rythme de re-création de la valeur, qui structure le bilan financier de 

ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΦ 

La rentabilité éprouvée des différents produits du logement assure un certain 

ŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǳƴŜ ǊŜƴǘŀōƛƭƛǘŞ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ ǇƻǳǊ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ ǇǊƛǾŞǎ ǉǳƛΣ 

en contrepartie de construire des logements sociaux au bénéfice de la collectivité, 

portent le risque des équipements à la population. Déphasée avec les besoins solvables 

des populations locales, la mixité opérationnelle peut être amenée à être reconsidérée 

dans le temps. 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ Řǳ ōƛƭŀƴ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ŘŞǇŜƴŘ de la tension acceptable entre les 

débours et les recettes dans le calendrier donné, illustré dans le tableau ci-après : 
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 Année 1 Année 2 Année 3 !ƴƴŞŜΧ 

Destruction de valeur     

Indemnités de transfert et/ou 

éviction des locataires 

Acquisitions foncières et/ou 

immobilières 

Travaux de viabilisation et/ou 

ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ 

±ŀƭŜǳǊ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛŦ ŘŞǘǊǳƛǘŜ 

/ƻǶǘ ŘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛŦ 

Participation aux travaux des 

preneurs 

Franchises de loyers 

Frais financiers/portage 

    

Création de valeur     

Loyers 

±ŀƭŜǳǊ ƎŞƴŞǊŞŜ ǇŀǊ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ 

promotion (charge foncière) 

±ŜƴǘŜ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛŦ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ 

transformé 
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Les facteurs positifs et négatifs pour la mutation 

 Les facteurs de dynamique (réussites) 

Les projets de mutation ont introduit un travail complexe mais adapté aux enjeux urbains 

contemporains, portant sur ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǎ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ŀōƻǊŘǎ. 

[ŀ ōƻƴƴŜ ǎŀƴǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜ ǳƴ ŀǘƻǳǘ ƛƴŘŞƴƛŀōƭŜ Ŝƴ ŦŀǾŜǳǊ ŘŜ 

ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ ǇƻǳǊ ƎŀǊŀƴǘƛǊ ǎǳǊ ƭŜ ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜ ƭŜǳǊ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞΦ [Ŝǎ Şƭǳǎ ǎŜƳōƭŜƴǘ 

ǎŜƴǎƛōƛƭƛǎŞǎ Ł ƭŀ ǇŀǳǇŞǊƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎΣ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǘŞ ŘΩŀŎcompagner une 

requalification progressive, aux ŜƴƧŜǳȄ ŘΩǳƴŜ ōƻƴƴŜ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ Ł 

ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ [ΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŀ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŞƭŀǊƎƛǊ ƭŀ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ 

sur la desserte des parcelles voisines. 

La requalification par la diversification des activités a également permis ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ 
directsΦ 9ƴ ǇŀǊŀƭƭŝƭŜΣ ƭŀ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ǇŜǳǘ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊ Ł ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭΩƛƳŀƎŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ 
et à stabiliser les autres enseignes, notamment les petits commerces. 

Les projets de mutation ont pour la plupart réussi à attirer de nouvelles enseignes. Cette 
ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ a non seulement répondu aux attentes des 
ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊǎ ƭƻŎŀǳȄΣ Ƴŀƛǎ ŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŞƭŀǊƎƛ ƭΩŀǳŘƛŜƴŎŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜ ŘŜǎ ǎƛǘŜǎΣ ŀǘǘƛǊŀƴǘ ǳƴŜ 
clientèle plus variée (Times Square). 

[ŀ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ŘΩǳƴ ǎƛǘŜ ŎƻƳƳŜ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ .ƭŜǳŜǘǎΣ ŎƻƴƧǳƎǳŞŜ Ł ǳƴŜ Ǉƭǳǎ 

grande mixité sociale, pourrait ainsi insuffler une nouvelle dynamique au quartier du Val Saint-

Martin. 

 Les facteurs critiques (échecs) 

Le préalable nécessaire à une stratégie pour la reconfiguration globale des zones 
commerciales passe en amont par une meilleure connaissance du tissu économique, des 
propriétés foncières, une observation fine du turn-over et de la vacance, un diagnostic du 
fonctionnement urbain et des espaces publics, etc. Sans cette étape de suivi des dynamiques 
de la zone, les conséquences bénéfiques des actƛƻƴǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ ƴŜ ōŞƴŞŦƛŎƛŜƴǘ ǉǳΩŁ ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ 
parcellaire. Par exemple, les projets de végétalisation ou de désimperméabilisation pourraient 
şǘǊŜ Ƴƛǎ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ Ŝƴ ǎΩƛƴǎŎǊƛǾŀƴǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ȊƻƴŜ Ŝǘ Řŀƴǎ ŘŜǎ ǘǊŀƳŜǎ ǾŜǊǘŜǎ Ł 
renforcer entre les quartiers. 

Par ailleurs, en attirant une partie de la clientèle de centre-ville, les espaces commerciaux 
rénovés peuvent accentuer la ŦǊŀƎƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ǎƛǘǳŞǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎǆǳǊ 
urbainΣ ŘŞƧŁ ŎƻƴŦǊƻƴǘŞǎ Ł ŘŜǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ Ŝǘ Ł ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ 
ŘŜǎ ƘŀōƛǘǳŘŜǎ ŘΩŀŎƘŀǘ όŎŦΦ ŎƻƴŎǳǊǊŜƴŎŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘŜ /ƻǊƳƻƴǘǊŜǳƛƭ ŀǾŜŎ ƭŜ 
centre-ville de Reims). 

Un autre problème récurrent réside dans la saturation de la zone en termes de fréquentation 
automobile. aŀƭƎǊŞ ƭŜǎ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ŀŎŎŝǎ ǊƻǳǘƛŜǊǎ Ŝǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǾŀǎǘŜǎ ǇŀǊƪƛƴƎǎΣ ƭΩŀŦŦƭǳȄ 
de visiteurs lors des périodes de forte affluence génère des congestions, ce qui peut nuire à 
ƭΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ Ŝǘ Ł ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ ƎƭƻōŀƭŜ Řǳ ǎƛǘŜΦ 

Enfin, le cas échéant, les riverains, commerçants, entreprises déjà présentes, ont globalement 
été peu associés aux transformations des zones commerciales. 
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Les effets directs et indirects 

 La complexité des processus de mutation dans le temps, impacte le portage financier 

Ŝǘ ƭΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ǎŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ŎƻƳǇƻǎŀƴǘŜǎ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛǉǳŜǎ ; de 

ce fait, les équipements au public peuvent varier dans leur destination et, pour le 

logement, peut induire un réel risque de dédensification, du bâtiment collectif vers le 

pavillon individuel. 

 La mutation commerciale dans une optique de mixité programmatique génère très 

souvent un cadre urbain reconfiguré et amélioré, avec une attention particulière 

accordée aux espaces publics et aux circulations : bâtiment à faible consommation 

ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŀǾŜŎ ǘƻƛǘǳǊŜ ǾŞƎŞǘŀƭƛǎŞŜΣ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ǾŀƭƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŜȄǇǊŜǎǎƛƻƴ ŘŜǎ 

enseignes commerciales, nouveau parking, aménagements paysagers, gestion des 

eaux pluviales, meilleure desserte en transports en commun, réseaux cyclables, etc. 

 Elle réintroduit également des équipements publics et des services au public, réduisant 

ƭŜ ǎŜƴǘƛƳŜƴǘ ŘΩŀōŀƴŘƻƴ chez les populations les plus précaires, participant au 

ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƘŞǎƛƻƴ ǎƻŎƛŀƭŜ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŁ ƭŀ ǊŞŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ƛƴŞƎŀƭƛǘŞǎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜǎΣ 

entre-autres (secteur des Bleuets à Mont Saint-Martin ; Silver Park à Fagnières). 

 [ŀ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ǇŜǳǘ ŀǾƻƛǊ ŘŜǎ ŜŦŦŜǘǎ ŘΩŜƴǘǊŀƞƴŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ƭŀ 

ǊŜǾƛǘŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ; par effet rebond, 

elle réinterroge ou doit réinterroger la collectivité sur le positionnement commercial 

des centres-ǾƛƭƭŜǎ Ŝǘ ǎǳǊ ƭŜǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ ǇǳōƭƛǉǳŜǎ Ł ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ǇƻǳǊ ǎƻǳǘŜƴƛǊ ƭŜǳǊ 

attractivité et leur commercialité. 

 [ΩŜƴŎŀŘǊŜƳŜƴǘ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜ ŘŜǎ Ƴǳǘŀǘƛƻƴǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ Ŝǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜǎ ǇƻǳǊ réguler la 
progression du commerce de détail όbŀƴŎȅ tƻǊǘŜ {ǳŘΣ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ 9ǊŀōƭŜǎύ ƴΩŜƳǇşŎƘŜ 
pas la réflexion sur les voies et les moyens ŘΩŀǇǇƻǊǘŜǊ Řǳ ǎŜǊǾƛŎŜ ŀǳȄ ǎŀƭŀǊƛŞǎ Ŝǘ ŀǳȄ 
entreprises ŘŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Ŝǘ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǇŀǊ ǳƴŜ ƳƛȄƛǘŞ 
des fonctions dans un même bâtiment ou ensemble immobilier (petits projets 
immobiliers hybrides permettant de recomposer les sites sur eux-mêmes). 

 Les démarches programmatiques transfrontalières, comme celle de Foetz au Grand-
Duché de Luxembourg, peuvent inspirer les réflexions locales du Nord Lorrain. 
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w9¢h¦w 5Ω9·t9wL9b/9 59 [Ω!D9b/9 !¦5ww 

T I ME S  S Q UAR E ,  C OR M ON TR EU IL 

1. CL/I9 5ΩL59b¢L¢; 59 [Ωht;w!¢Lhb  
 

¶ Éléments de contexte 

Le parc commercial Times SquareΣ ǎƛǘǳŞ Ł /ƻǊƳƻƴǘǊŜǳƛƭ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ǊŞƳƻƛǎŜΣ 
s'inscrit dans un projet de requalification d'un site commercial désaffecté, après le transfert 
ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƛƎƴŜ ŘŜ ōǊƛŎƻƭŀƎŜ [9wh¸ a9w[LbΦ /Ŝ ǊŞŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ǾƛǎŜ Ł ǊŜǾƛǘŀƭƛǎŜǊ ǳƴŜ ȊƻƴŜ 
périphérique dynamique, complémentaire à la principale zone commerciale de Reims. Le 
projet renforce l'attractivité commerciale de la région, tout en fluidifiant la circulation et en 
offrant une nouvelle palette de commerces de détail. 
Après avoir réalisé le transfert de Leroy Merlin fin 2015 et son installation dans un magasin 
plus spacieux, le Groupe FREY a lancé des travaux de réaménagement et de restructuration 
ŘŜ ŎŜǘǘŜ ŀƴŎƛŜƴƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ ōǊƛŎƻƭŀƎŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ŘŜǇǳƛǎ мффлΦ [ΩƻōƧectif poursuivi par 
FREY était double : 

¶ Réinventer ǳƴ ƴƻǳǾŜƭ ŜǎǇŀŎŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŘΩǳƴŜ ŘƛȊŀƛƴŜ ŘŜ ōƻǳǘƛǉǳŜǎΣ ŘŞŘƛŞ 

ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ Ł ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊǎƻƴƴŜ Ŝǘ ǾŜƴŀƴǘ ŎƻƳǇƭŞǘŜǊ ƭŜ ƳŜǊŎƘŀƴŘƛǎƛƴƎ 

actuel de la zone, 

¶ Désenclaver cette parcelle et fluidifier le trafic en créant deux nouveaux accès ainsi 

ǉǳΩǳƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ǊǳŜΣ ŀŦƛƴ ŘŜ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ŘŜƳŀƴŘŜǎ ŘŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ŘŜ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ ƳŜƴŞŜǎ 

par FREY et les collectivités. 

 

    Source : FREY 
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¶ Description du site : (analyse urbaine)  

Le site Times Square ǎΩŞǘŜƴŘ ǎǳǊ ǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘŜ у ллл Ƴч ŘŞŘƛŞŜ Ł ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎΦ ¦ƴŜ ŘƛȊŀƛƴŜ ŘΩŜƴǎŜƛƎƴŜǎ ǎƻƴǘ ƛƳǇƭŀƴǘŞŜǎ : Gémo (vêtements et chaussures), 
Jacqueline Riu, Orchestra, Devred, Boulangerie Louise, Hans Anders, Armand Thiery & 
Toscane, Yséal CoiffurŜ Ŝǘ ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ Řǳ ǎŜǊǾƛŎŜ [ƻŎƪŜǊ ŘΩ!ƳŀȊƻƴΦ /Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ 
ǳƴŜ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǊŜƴŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘŜ ƭŀ 
région rémoise. 

 
Source : FREY 

[ΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘŜ ŎŜ ǇŀǊŎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ тл ŜƳǇƭƻƛǎΣ ŎƻƴǘǊƛōǳŀƴǘ Ł 
ŘȅƴŀƳƛǎŜǊ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƭƻŎŀƭŜΦ [ŀ ǾƻŎŀǘƛƻƴ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ Řǳ ǎƛǘŜ Ŝǎǘ ƻǊƛŜƴǘŞŜ ǾŜǊǎ ƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎŜΣ 
ŀǾŜŎ ǳƴ ŀŎŎŜƴǘ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊ ǎǳǊ ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊǎƻƴƴŜΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜǎ ǾşǘŜƳŜƴts et 
ŎƘŀǳǎǎǳǊŜǎΦ /ŜǘǘŜ ƻŦŦǊŜ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀǊƛǘŞ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎ ŘŞƧŁ 
présentes dans la région, élargissant ainsi les possibilités pour les consommateurs. 

Porté par le groupe Frey, reconnu pour son expertise en aménagement et requalification 
ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄΣ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ǇǊƻǇƻǎŜ ǳƴŜ ŘƛȊŀƛƴŜ ŘΩŜƴǎŜƛƎƴŜǎ ƳƻŘŜǊƴŜǎΦ tƻǳǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ 
ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜǎ ǾƛǎƛǘŜǳǊǎΣ ƭŜ ǎƛǘŜ ŘƛǎǇƻǎŜ ŘΩǳƴ ǾŀǎǘŜ ǇŀǊƪƛƴƎ ŘŜ пср ǇƭŀŎŜǎ Ŝǘ ōŞƴŞŦƛŎƛŜ ŘΩǳƴŜ 
nouvelle infrastructure routière conçue pour améliorer la fluidité de la circulation. Deux 
nouveaux accès routiers ont été créés, assurant une connexion optimale avec le réseau routier 
ƭƻŎŀƭ Ŝǘ ŦŀŎƛƭƛǘŀƴǘ ƭΩŀŎŎŝǎ ŘŜǇǳƛǎ wŜƛƳǎ Ŝǘ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ environnantes. 

[ΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ ŘŜ ¢ƛƳŜǎ {ǉǳŀǊŜ ŀ ŞǘŞ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘ ǎƻƛƎƴŞŜΦ {ƛǘǳŞ Řŀƴǎ 
le tissu commercial historique de Cormontreuil, le site se distingue toutefois par son design 
moderne et innovant. Les façades, conçues par PACE Architecture, sont ornées de 8 000 points 
LED intégrés dans un bandeau lumineux, créant une animation visuelle marquante qui 
ǊŜƴŦƻǊŎŜ ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ Řǳ ƭƛŜǳ Ŝǘ ŀǘǘƛǊŜ ƭΩŀǘǘŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ ǾƛǎƛǘŜǳǊǎΦ 
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        Source : FREY 

9ƴŦƛƴΣ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ǇƭŜƛƴŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ǊŞƳƻƛǎŜΦ 
En consolidant la position de Cormontreuil comme destination shopping majeure, il contribue 
à la revitalisation du secteur commercial local. Times Square joue un rôle essentiel dans 
ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ Ŝƴ ŀǘǘƛǊŀƴǘ ǳƴŜ ŎƭƛŜƴǘŝƭŜ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŞŜ Ŝǘ Ŝƴ ǎƻǳǘŜƴŀƴǘ ƭŀ 
dynamique locale. Ce projet représente un exemple réussi de développement combinant 
innovation architecturale, dynamisme économique et complémentarité territoriale. 

[Ŝ ŎƻǶǘ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł мсaϵΦ 
 
 

2. DYNAMIQUE DE LA MUTATION COMMERCIALE  

 

¶ Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques  

[ŀ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ŘŜ Ƴǳǘŀǝƻƴ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Řǳ ǎƛǘŜ ǎΩŜǎǘ ŀǊǝŎǳƭŞŜ ŀǳǘƻǳǊ ŘŜ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƻōƧŜŎǝŦǎ 
ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜǎ ǇƻǊǘŞǎ ǇŀǊ ƭŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǇƻƭƛǝǉǳŜǎ Ŝǘ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ [Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ŀ ŎƻƴǎƛǎǘŞ 
Ł ǊŞƛƴǾŜƴǘŜǊ ǳƴ ŜǎǇŀŎŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ŝƴ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀƴǘ ǳƴŜ ŀƴŎƛŜƴƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ǎǳǊŦŀŎŜΣ ŘŜǾŜƴǳŜ 
ƻōǎƻƭŝǘŜΣ Ŝƴ ǳƴ ǇŀǊŎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ƳƻŘŜǊƴŜ Ŝǘ ŀǧǊŀŎǝŦΦ /ŜǧŜ ǊŜǉǳŀƭƛŬŎŀǝƻƴ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ 
ǊŜŘƻƴƴŜǊ ǾƛŜ Ł ǳƴŜ ȊƻƴŜ ƧǳǎǉǳŜπƭŁ ǎƻǳǎπŜȄǇƭƻƛǘŞŜΣ ǊŞǇƻƴŘŀƴǘ ŀƛƴǎƛ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜǎ 
ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊǎ Ŝǘ ŀǳȄ ŀǧŜƴǘŜǎ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ƭƻŎŀǳȄΦ 

¦ƴ ŜƴƧŜǳ ƳŀƧŜǳǊ ŘŜ ŎŜǧŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǝƻƴ ǊŞǎƛŘŀƛǘ Řŀƴǎ ƭΩŀǧǊŀŎǝǾƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜΦ 
[ΩƻōƧŜŎǝŦ Şǘŀƛǘ ŘΩŀǩǊŜǊ ŘŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎ ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘŜ ŘƛǾŜǊǎƛŬŜǊ Ŝǘ ŘŜ ŘȅƴŀƳƛǎŜǊ ƭΩƻũǊŜ 
ŜȄƛǎǘŀƴǘŜΦ /Ŝ ǇƻǎƛǝƻƴƴŜƳŜƴǘ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ƭΩŀǧǊŀŎǝǾƛǘŞ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ Ŝƴ ŀǳƎƳŜƴǘŀƴǘ 
ǎŀ ŎŀǇŀŎƛǘŞ Ł ǎŞŘǳƛǊŜ ǳƴŜ ŎƭƛŜƴǘŝƭŜ ǾŀǊƛŞŜ ǘƻǳǘ Ŝƴ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀƴǘ ǎƻƴ ǊƾƭŜ ŘŜ ǇƾƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ 
ǊŞƎƛƻƴŀƭΦ 
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9ƴŬƴΣ ǳƴŜ ŀǧŜƴǝƻƴ ǇŀǊǝŎǳƭƛŝǊŜ ŀ ŞǘŞ ǇƻǊǘŞŜ Ł ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ Ŝǘ Ł ƭŀ ƅǳƛŘƛǘŞ Řǳ ǘǊŀŬŎ ŀǳȄ ŀōƻǊŘǎ 
Řǳ ǎƛǘŜΦ [ŀ ŎǊŞŀǝƻƴ ŘŜ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ŀŎŎŝǎ ǊƻǳǝŜǊǎ Ŝǘ ƭŀ ƳƻŘŜǊƴƛǎŀǝƻƴ ŘŜǎ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳŎǘǳǊŜǎ ƻƴǘ 
ƎǊŀƴŘŜƳŜƴǘ ŀƳŞƭƛƻǊŞ ƭŀ ŎƛǊŎǳƭŀǝƻƴΣ ŦŀŎƛƭƛǘŀƴǘ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜǎ ǾƛǎƛǘŜǳǊǎ ŘŜǇǳƛǎ wŜƛƳǎ Ŝǘ ƭŜǎ 
ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǾƻƛǎƛƴŜǎΦ /Ŝǎ ŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ ŎƻƴǘǊƛōǳŜƴǘ Ł ǳƴŜ ŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ ǳǝƭƛǎŀǘŜǳǊ ƻǇǝƳƛǎŞŜΣ 
ŜǎǎŜƴǝŜƭƭŜ ǇƻǳǊ ƭŜ ǎǳŎŎŝǎ Ŝǘ ƭŀ ǇŞǊŜƴƴƛǘŞ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ŎŜǧŜ ŜƴǾŜǊƎǳǊŜΦ 

¶ Organisation/outils  

[ΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŀ ŞǘŞ ŎƻƴŦƛŞŜ ŀǳ ƎǊƻǳǇŜ CǊŜȅΣ ŀŎǘŜǳǊ ǊŜŎƻƴƴǳ ǇƻǳǊ ǎƻƴ ŜȄǇŜǊǘƛǎŜ Řŀƴǎ 
ƭŀ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄΦ CǊŜȅ ŀ ŀǎǎǳǊŞ ƭŜ ǇƛƭƻǘŀƎŜ Ǝƭƻōŀƭ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴΣ Ŝƴ 
coordonnant les différentes phases du projet et en veillant à son bon déroulement. La 
ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ ƎŞƴŞǊŀƭŜ ŀ ŞǘŞ ǊŞŀƭƛǎŞŜ ǇŀǊ ƭŜ ŎŀōƛƴŜǘ ŘΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ !ǘŜōŀǘΣ ǉǳƛ ŀ ǊŜǇŜƴǎŞ 
ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ ōǊƛŎƻƭŀƎŜ ǇƻǳǊ Ŝƴ ŦŀƛǊŜ ǳƴ ǇŀǊŎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ 
moderne, fonctionnel et attractif. 
¦ƴ ǎƻƛƴ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊ ŀ ŞǘŞ ŀǇǇƻǊǘŞ Ł ƭΩŜǎǘƘŞǘƛǉǳŜ Ŝǘ Ł ƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ ǾƛǎǳŜƭƭŜ Řǳ ǎƛǘŜΣ ŀǾŜŎ ǳƴŜ 
contribution notable de PACE Architecture. Ce dernier a conçu des façades lumineuses 
innovantes, intégrant des bandeaux LED composés de 8 000 points lumineux, qui offrent une 
animation visuelle dynamique et marquante. Ces éléments architecturaux ont permis de 
transformer le site en un espace immédiatement identifiable et attrayant pour les visiteurs. 
Les travaux de réaménagement ont également porté sur des aspects cruciaux tels que 
ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ Ŝǘ ƭŀ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴΦ 5Ŝ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ŀŎŎŝǎ ǊƻǳǘƛŜǊǎ ƻƴǘ ŞǘŞ ŎǊŞŞǎ ǇƻǳǊ ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŀ 
desserte du site et fluidifier le trafic aux abords de la zone commerciale. Ces aménagements 
ǘŞƳƻƛƎƴŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ƎƭƻōŀƭŜ Ŝǘ ŎƻƴŎŜǊǘŞŜΣ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭŀ Ŧƻƛǎ ŀǳȄ ŀǘǘŜƴǘŜǎ ŘŜǎ 
usagers et aux besoins des acteurs locaux, tout en assurant une insertion harmonieuse dans 
le tissu urbain existant. 

¶ 9ǘŀǘ ŘΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘΣ Ǉƭŀƴ ƎǳƛŘŜΣ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 

Le projet a été inauguré le 24 août 2016, marquant une étape importante dans la 
ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ǎǳǊŦŀŎŜ Ŝƴ ǳƴ ǇŀǊŎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ƳƻŘŜǊƴŜ Ŝǘ ŀǘǘǊŀŎǘƛŦΦ 
[ΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ƻŦŦƛŎƛŜƭƭŜ ŀ ǎȅƳōƻƭƛǎŞ ƭΩŀōƻǳǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŀƴƴŞŜǎ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ Ŝǘ ŘŜ 
concertation entre les différents acteurs du projet. 

¶ Processus de fabrication de mixité de cet espace 

[Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ǎΩŜǎǘ ƻǊƛŜƴǘŞ ǾŜǊǎ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŜǎǇŀŎŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŎƻƘŞǊŜƴǘ Ŝǘ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭΣ Ŝƴ 
Ƴƛǎŀƴǘ ǎǳǊ ƭŀ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀǊƛǘŞ ŘŜǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎΣ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ŎŜƴǘǊŞŜǎ ǎǳǊ ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ 
ǇŜǊǎƻƴƴŜ όǾşǘŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŎƘŀǳǎǎǳǊŜǎύΦ .ƛŜƴ ǉǳΩƛƭ ƴϥȅ ŀƛǘ Ǉŀǎ Ŝǳ ŘŜ ŎƻƴŎŜǊǘation préalable, la 
diversité des enseignes et la compréhension des besoins locaux ont permis de répondre 
efficacement aux attentes des consommateurs et de créer une ambiance animée et moderne. 

Les occupants jouent un rôle clé dans la dynamique du site, avec des enseignes qui apportent 
ǳƴŜ ǾŀǊƛŞǘŞ ŘΩƻŦŦǊŜǎΣ Ŝǘ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ ǉǳƛ ƛƴŦƭǳŜƴŎŜƴǘ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ł 
travers leur fréquentation. 
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Source : FREY 
 
 

3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS  
 

¶ Effets leviers : 

Le projet a généré plusieurs effets leviers qui ont renforcé son impact positif sur le territoire. 
¢ƻǳǘ ŘΩŀōƻǊŘΣ ƭΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘŜǎ ƳŀƎŀǎƛƴǎ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ƭŀ création de 70 emplois directs, 
ŎƻƴǘǊƛōǳŀƴǘ ŀǳ ŘȅƴŀƳƛǎƳŜ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ƭƻŎŀƭ Ŝǘ ŀǳ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ Řŀƴǎ ƭŀ ǊŞƎƛƻƴΦ 
/Ŝǎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞǎ ƻƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǊŜƴŦƻǊŎŞ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ ǎƛǘŜ Ŝƴ ǘŀƴǘ ǉǳŜ ǇƾƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ 
structurant. 
En parallèle, le projet a réussi à attirer de nouvelles enseignes dans une zone déjà bien située 
et dynamique, bénéficiant de la proximité de Reims et de ses environs. Cette diversification 
ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŀ ƴƻƴ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ǊŞǇƻƴŘǳ ŀǳȄ ŀǘǘŜƴǘŜǎ ŘŜǎ Ŏƻnsommateurs locaux, 
Ƴŀƛǎ ŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŞƭŀǊƎƛ ƭΩŀǳŘƛŜƴŎŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜ Řǳ ǎƛǘŜΣ ŀǘǘƛǊŀƴǘ ǳƴŜ ŎƭƛŜƴǘŝƭŜ Ǉƭǳǎ ǾŀǊƛŞŜ Ŝǘ 
consolidant la position de la zone comme un lieu de shopping majeur. 

¶ Effets bloquants : 

[Ŝ ǇǊƻƧŜǘ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŜȄŜƳǇǘ ŘŜ ŘŞŦƛǎΣ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ŜŦŦŜǘǎ ōƭƻǉǳŀƴǘǎ Şǘŀƴǘ ŀǇǇŀǊǳǎ ŘŜǇǳƛǎ ǎƻƴ 
ƛƴŀǳƎǳǊŀǘƛƻƴΦ [Ωǳƴ ŘŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀǳȄ ŦǊŜƛƴǎ ŎƻƴŎŜǊƴŜ ƭŀ concurrence avec le centre-ville de 
Reims. En attirant une partie de la clientèle vers la périphérie, le parc commercial peut 
ŀŎŎŜƴǘǳŜǊ ƭŀ ŦǊŀƎƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ǎƛǘǳŞǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎǆǳǊ ǳǊōŀƛƴΣ ŘŞƧŁ 
ŎƻƴŦǊƻƴǘŞǎ Ł ŘŜǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ Ŝǘ Ł ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ 
hŀōƛǘǳŘŜǎ ŘΩŀŎƘŀǘΦ 
 
Un autre problème récurrent est la saturation de la zone en termes de fréquentation 
automobile. aŀƭƎǊŞ ƭŜǎ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ŀŎŎŝǎ ǊƻǳǘƛŜǊǎ Ŝǘ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ǾŀǎǘŜ ǇŀǊƪƛƴƎΣ ƭΩŀŦŦƭǳȄ 
de visiteurs lors des périodes de forte affluence génère des congestions, ce qui peut nuire à 
ƭΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ Ŝǘ Ł ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ ƎƭƻōŀƭŜ Řǳ ǎƛǘŜΦ 
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Le turnover élevé des enseignes de restauration au sein du parc commercial constitue un 
problème récurrent. Cette instabilité dans l'offre de restauration peut être liée à plusieurs 
facteurs. 
 
5ΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭŀ ǊŜǎǘŀǳǊŀǘƛƻƴ Ŝǎǘ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘ ŎƻƳǇŞǘƛǘƛŦΣ Ŝǘ ƭŜǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎ 
ǇŜǳǾŜƴǘ ǊŜƴŎƻƴǘǊŜǊ ŘŜǎ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞǎ Ł ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ ŀǳȄ ŀǘǘŜƴǘŜǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ ŘŜǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊǎ 
ou à la fréquentation du site. L'absence de fidélisation de la clientèle, combinée à des enjeux 
économiques propres aux établissements (marges faibles, coûts de gestion élevés), peut 
mener à des fermetures ou à des remplacements fréquents d'enseignes. 

¶ Points de vigilance : 

- Risque de dépendance à certaines enseignes spécifiques pour maintenir 

ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞΦ 

- Surveillance de la dynamique de la zone ǇƻǳǊ ŞǾƛǘŜǊ ǳƴŜ ǇŜǊǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀƛǘ Ł ƭƻƴƎ 

terme. 

¶ Points positifs et négatifs de la mutation : 

Les points positifs incluent la revitalisation ŘΩǳƴŜ ŀƴŎƛŜƴƴŜ ŦǊƛŎƘŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Ŝǘ ƭŀ création 
ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ, tandis que les points négatifs concernent le ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ōŀƛǎǎŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ si le parc 
commercial ne continue pas à se renouveler. 

¶ Les facteurs dynamiques (réussites) : 

Parmi les réussites, la requalification d'un ancien site en un espace moderne et attractif, ainsi 
ǉǳŜ ƭŀ ƳƻŘŜǊƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƳŀƎŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ǇŀǊ ŘŜǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ƛƴƴƻǾŀƴǘǎ Ŝǘ ǳƴŜ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ 
améliorée, sont à souligner. 

¶ [Ŝǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŘΩŀǘǘŜƴǘƛƻƴ ƻǳ ŎǊƛǘƛǉǳŜǎ όŞŎƘŜŎǎύ : 

[Ωǳƴ ŘŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀǳȄ ǊƛǎǉǳŜǎ Ŝǎǘ ƭŀ concentration excessive du commerce dans cette zone, 
négligeant peut-şǘǊŜ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎΦ [ŀ gestion du réseau de transport à long terme devra 
être suivie pour éviter des problèmes de congestion. 

¶ Effets directs et indirects : 

- Directs Υ !ǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŦǊŞǉǳŜƴǘŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƛǘŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜΦ 

- Indirects Υ 9ŦŦŜǘ ŘΩŜƴǘǊŀƞƴŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ƭŀ ǊŜǾƛǘŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ȊƻƴŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ŘŜ 

/ƻǊƳƻƴǘǊŜǳƛƭ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΦ 

La zone a été complètement revitalisée grâce à ce projet, attirant de nouvelles enseignes et 
créant un nouvel espace commercial attrayant. 
Le projet contribue à renforcer la fonction commerciale et économique de la zone de 
/ƻǊƳƻƴǘǊŜǳƛƭΣ ǘƻǳǘ Ŝƴ ǎƻǳǘŜƴŀƴǘ ƭΩŜƳǇƭƻƛ ƭƻŎŀƭΦ 
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¶ Conséquences sur les politiques de revitalisation globale des centres-villes : 

Le projet de Times Square est un exemple de redynamisation périphérique, mais il soulève 
des questions sur son impact potentiel sur le commerce en centre-villeΦ .ƛŜƴ ǉǳΩƛƭ ŀƛǘ ǊŜƴŦƻǊŎŞ 
ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ƭŀ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŜǎǎŜƴǘƛŜƭ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘŜǎ politiques équilibrées 
pour soutenir également le commerce du centre-ville et éviter une concurrence déloyale qui 
ǇƻǳǊǊŀƛǘ ƴǳƛǊŜ Ł ƭŀ ǾƛǘŀƭƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Řǳ ŎǆǳǊ ŘŜ wŜƛƳǎΦ 

¶ Bonnes pratiques à signaler : 

Le projet présente plusieurs bonnes pratiques qui contribuent à sa réussite et à son impact 
ǇƻǎƛǘƛŦ ǎǳǊ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ Ŝǘ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜΦ 

Une des pratiques les plus remarquables est l'innovation architecturale, avec l'utilisation de 
[95 ǇƻǳǊ ƭΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦŀœŀŘŜǎ. Cette approche créative permet de renforcer l'identité 
visuelle du site et d'attirer l'attention des visiteurs. L'éclairage dynamique contribue 
également à créer une ambiance moderne et vivante, renforçant ainsi l'attractivité du lieu à 
toute heure de la journée, tout en étant énergétiquement efficace. 

Le ǊŞŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŜŦŦƛŎŀŎŜ ŘΩǳƴ ŜǎǇŀŎŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŘŞǎŀŦŦŜŎǘŞ est une autre bonne 
pratique. En transformant une ancienne grande surface de bricolage en un parc commercial 
moderne, le projet a donné une nouvelle vie à un espace sous-ŜȄǇƭƻƛǘŞΦ [ŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩaccès 
fluidifiés Ŝǘ ŘΩune nouvelle rue ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ŎƻƴǎƛŘŞǊŀōƭŜƳŜƴǘ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ Řǳ ǎƛǘŜΣ 
facilitant la circulation et réduisant les congestions, ce qui est essentiel pour une zone 
commerciale à fort trafic. 

Enfin, la collaboration étroite entre acteurs publics et privés a été un autre facteur clé de 
succès. Cette coopération a permis de concilier les objectifs économiques des développeurs 
ǇǊƛǾŞǎ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǘ ŘŜ ƎŜǎǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǇǳōƭƛŎǎΦ 
Grâce à ce travail collectif, le projet a pu se développer de manière cohérente, assurant ainsi 
une implantation réussie et une intégration harmonieuse dans le tissu urbain existant. 
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w9¢h¦w 5Ω9·t9wL9b/9 59 [Ω!D9b/9 !¦5/рм 

S I L V ER  PA RK  A  F AG N IE RE S  ( 5 1 ) 

1. CL/I9 5ΩL59b¢L¢; 59 [Ωht;w!¢Lhb  

¶ Eléments de contexte 

tǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊ 59{Lah 

[ΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŞƴƻƳƳŞŜ « Silver Park » a été initiée par la Société DESIMO, promoteur-
constructeur de dimension régionale dont le siège social est situé à Troyes. Cette société 
réalise des opérations de taille moyenne (essentiellement du résidentiel, en vente sur plans) 
ǎǳǊ ƭŜǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴƴŜ /ƘŀƳǇŀƎƴŜ-!ǊŘŜƴƴŜΣ ƭΩLƭŜ ŘŜ CǊŀƴŎŜ Ŝǘ ƭŀ bƻǊƳŀƴŘƛŜΦ 

/Ŝǘ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊ ŀ Ŝǳ ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ ŘŜ ǎŜ ǇƻǎƛǘƛƻƴƴŜǊ ǎǳǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŦǊƛŎƘŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ 
dite « Picard » en 2019-2020 et a proposé à la commune de Fagnières une opération de 
reconquête à vocation principale de logements. 

Historique des projets sur ce site : une opportunité de rénover une friche commerciale 

Cette friche, ancien site économique déconstruit et inoccupé depuis plusieurs décennies, était 
une propriété privée détenue par la famille Picard qui voulait la céder au plus offrant. 

Plusieurs propositions antérieures de réutilisation de cette friche visant ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ Ŝƴ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ Řǳ ǇƾƭŜ commercial limitrophe existant, avaient été 
ǊŜŦǳǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭŀ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǘŞ ŘŜ CŀƎƴƛŝǊŜǎ Ŝǘ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ de Châlons-en-Champagne 
compte tenu des surfaces déjà très importantes de commerces périphériques. 

La volonté conjointe de la commune et de ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ était plutôt de favoriser une 
ƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǘƻǳǘ Ŝƴ ƴΩƛƴǘŜǊǾŜƴŀƴǘ Ǉŀǎ ŘƛǊŜŎǘŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƴŞƎƻŎƛŀǘƛƻƴǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ 
de rachat entre acteurs privés, afin de ne pas impacter les finances publiques dans le portage 
cette opération. 

tƭǳǎƛŜǳǊǎ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ ǎΩŞǘŀƛŜƴǘ ŘŞŎƭŀǊŞǎ ƛƴǘŞǊŜǎǎŞǎ ŀǾŀƴǘ ƭŀ ŎƻƴŎƭǳǎƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŜƴǘŜ Ł ƭŀ ǎƻŎƛŞǘŞ 
59{Lah ǎŀƴǎ ǉǳΩŀǳŎǳƴŜ ŘŜ ŎŜǎ ƴŞƎƻŎƛŀǘƛƻƴǎ ƴΩŀōƻǳǘƛǎǎŜΦ 

La commune a accepté de modifier son PLU pour densifier et augmenter la charge foncière, 
ŀŦƛƴ ŘŜ ǊŜƴŘǊŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜƳŜƴǘ ǎƻǳǘŜƴŀōƭŜΦ 9ƴ ŎƻƴǘǊŜǇŀǊǘƛŜΣ ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊ ǇǊƛǾŞ ŀ 
introduit de la mixité fonctionnelle dans le programme global avec une maison de quartier, 
un programme de logements adapté à une population sénior, une maison de santé. 
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Intérêt du site de la friche selon DESIMO 

tƭǳǎƛŜǳǊǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎǳƳǳƭŀǘƛŦǎ Ŝǘ ŘŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǘŞ ƻƴǘ décidé ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊ à porter 
cette opération. 

¶ La situation de la parcelle ŀǳ ǎŜƛƴ ŘΩǳƴŜ ville moyenne de 4800 habitants, Ł ƭΨƛƴǘŞǊƛŜǳǊ 

ŘΩǳƴŜ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇǊŝǎ ŘŜ ул 000 habitants. 

¶ Un quartier agréable pour la qualité de vie des futurs habitants. 

¶ La proximité ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǎŎƻƭŀƛǊŜǎ, notamment deux écoles primaires et une école 

ƳŀǘŜǊƴŜƭƭŜ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩǳƴ ŎƻƭƭŝƎŜΣ ƭŀ ƳŀƛǊƛŜΣ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǎǇƻǊǘƛŦǎ Ŝǘ ƭŀ ǎŀƭƭŜ ŘŜǎ 

fêtes du quartier des Collines. 

¶ La présence à proximité du complexe nautique intercommunal de Châlons-en-

Champagne, qui constitue un équipement structurant-ŘŜ ŘƛƳŜƴǎƛƻƴ ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΦ 

¶ La mitoyenneté de la zone commerciale du centre ouest des Portes de Champagne 

comprenant un hypermarché de grande taille (Leclerc), sa galerie avec une trentaine 

de boutiques diversifiées, un projet de ǇŀǊŎ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛƻƴ ŀǳ ǎŜƛƴ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ, 

quelques enseignes commerciales (dont LB Confort, Cuisines Schmidt, Bureau Vallée, 

centre de contrôle technique Norisko, Basic Fit). 

¶ La proximité du centre-ville de Châlons-en-Champagne en plein renouveau avec des 

aménagements qualitatifs et la présence du nouveau pôle universitaire.de 3000 

ŞǘǳŘƛŀƴǘǎ ƛƴǘŞƎǊŀƴǘ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƎǊŀƴŘŜǎ ŞŎƻƭŜǎ ŘŜ ǊŜƴƻƳ ƴŀǘƛƻƴŀƭ ό/b!aΣ /b!/ΧύΦ 

¶ Une bonne desserte du site par les transports collectifs urbains permettant un accès 

aisé au centre-ville de Châlons-en-Champagne et à la gare SNCF avec 2 lignes directes 

et une ligne de nuit. 

¶ La liaison TGV avec Paris depuis la gare SNCF en 1h20 et en 1h45 avec le TER de la 

Vallée de la Marne avec 13 trains par jour ; des liaisons ferrées avec les deux autres 

villes importantes de la Marne que sont Reims et Epernay. 

¶ [ŀ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ƭƻŎŀƭ Ŝƴ ǇƘŀǎŜ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ : 

- Des facteurs démographiques et de composition des ménages : 

- Une dynamique démographique positive de la commune de Fagnières avec 

un solde migratoire excédentaire et une population mixte en âge et en 

structure familiale 

- Une baisse de la taille des ménages mais une part de ménages vivant en 

couple qui reste très élevée à partir de 25 ans 

- tƭǳǎ ŘŜ рл҈ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ ǉǳƛ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŘΩŜƴŦŀƴǘ Ł ŎƘŀǊƎŜ 

- 5Ŝǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ƭƛŞǎ Ł ƭŀ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜ Řǳ ǇŀǊŎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŀǳ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ : 

- La forte concentration de logements pavillonnaires sur la commune de 

Fagnières avec un fort taux de propriétaires occupants comparé à la part 

importante du logement collectif social sur la commune de Châlons-en-

Champagne qui constitue selon DESIMO « un facteur positif pour la qualité 

du cadre de vie de futurs habitants à Fagnières » 
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- Un prix du marché de revente supérieur des biens anciens sur Fagnières avec 

ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ŦŀƛōƭŜ Ŝƴ ŎƻƳǇŀǊŀƛǎƻƴΣ ŘΩǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ǉǳŀƴǘƛǘŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ Ŝǘ 

à des prix inférieurs pour Châlons-en-Champagne 

- Des opérations de construction déjà réalisées sur le centre-ville de Châlons 

pour du logement privé investisseurs ou en résidences collectives qui se sont 

relativement bien commercialisées. 

- Des facteurs liés à la faible concurrence du marché local : 

- [ΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜs offres concurrentes de nouveaux logements sur la 

commune de Fagnières 

- Des offres différentes sur la commune de Châlons-en-Champagne : soit des 

lots libres soit des opérations en réhabilitation, mais aucune opération en 

neuf qui viendrait concurrencer une opération telle que celle proposée sur 

le site de Fagnières. 

En somme, ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ŎƻƴǘǊƛōǳŜ Ł ǎƻǳǘŜƴƛǊ ǳƴ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴ Ł ƭŀ 
propriété et du locatif social pour des logements de taille petite et moyenne sous forme de 
petits collectifs et de maisons de ville sur de petites parcelles foncières, intégrant un cadre 
urbain de qualité. 

[ΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ Řŀƴǎ ƭŀ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŎƻƳƳǳƴŀǳǘŀƛǊŜ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ όt[Iύ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ 
ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ 

Le Programme LƻŎŀƭ ŘŜ ƭΩHabitat 2023-нлну ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ /ƘŃƭƻƴǎ-en-Champagne 
prévoit la réalisation sur le territoire des 46 communes de 143 logements neufs/an et de 40 
logements mobilisés dans le parc vacant pour répondre à la demande sur ces six années. 

Pour la commune de Fagnières qui est en dessous du seuil de 25% de logements sociaux, le 
PLH prévoit la construction de 200 nouveaux logements dont un minimum de 26% de 
ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎƻŎƛŀǳȄ ŀŦƛƴ ŘŜ ǊŞŞǉǳƛƭƛōǊŜǊ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ŎŜ ǎŜƴǎΦ 

! ŎŜ ǘƛǘǊŜΣ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ {ƛƭǾŜǊ tŀǊƪ ŀǾŜŎ Ǉƭǳǎ ŘŜ нлл ƴƻǳǾŜŀǳȄ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŀǳƎƳŜƴǘŜ ƭŀ 
production de la commune de Fagnières au titre du PLH, sous réserve de la demande des élus 
ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘΩŞǘŀƭŜǊ Řŀƴǎ ƭŜ temps le rythme de réalisation afin de ne pas dépasser la 
ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ нсл ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ǇƻǳǊ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ нлно-2028. 

De plus la production de logements aidés prise en charge par le bailleur social local NOV 
I!.L¢!¢ ό{! I[aύ Ŝǎǘ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴƴŞŜ ǇŀǊ ƭŜ ǉǳƻǘŀ ŘŜǎ ŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ǇƛŜǊǊŜ ŀŎŎƻǊŘŞ 
ŀǳ ƴƛǾŜŀǳ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘΦ 

 

¶ Description du site : (analyse urbaine) 

[Ŝ ǎƛǘŜ ǎΩŞǘŜƴŘ ŜƴǾƛǊƻƴ ǎǳǊ оΣт ƘŜŎǘŀǊŜǎ ǎǳǊ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ CŀƎƴƛŝǊŜǎΣ оe commune (4800 
Ƙŀōƛǘŀƴǘǎύ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ /ƘŃƭƻƴǎ-en-Champagne, limitrophe de la ville centre (46 500 
habitants). 
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Cette ancienne friche est située dans le quartier de la Colline, en pleine évolution. Elle est 
ŜƴǘƻǳǊŞŜ ŘΩǳƴ ǘƛǎǎǳ ōŃǘƛ ŀǎǎŜȊ ƘŞǘŞǊƻƎŝƴŜ constitué ŘŜ Ƴŀƛǎƻƴǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ǘȅǇŜ 
pavillonnaire au Sud-Est, de bâtiments industriels au Nord-Ouest. Au pied du Silver Park, le 
ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ /ŜƴǘǊŜ hǳŜǎǘ ό[ŜŎƭŜǊŎύ ǾƛŜƴǘ ŘΩşǘǊŜ ǊŞŎŜƳƳŜƴǘ ǊŞƴƻǾŞ Ŝǘ ŀ ŎǊŞŞ Ŝƴ ǎƻƴ ǎŜƛƴ 
un parc d'attractions. 
 
La parcelle présente un dénivellement important entre la rue des postes (105 NGF) et la route 
ŘΩ9ǇŜǊƴŀȅ όффΣрл bDCύΦ ¦ƴ ŘŞŎŀƭŀƎŜ ŘŜ ƴƛǾŜŀǳ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ мΣрл Ƴ Ŝǎǘ ǇǊŞǎŜƴǘ ŀǳ ŎŜƴǘǊŜ ŘŜ ƭŀ 
ǇŀǊŎŜƭƭŜ Řŀƴǎ ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǊǳŜ Řǳ /ƻƳƳŜǊŎŜΦ 
 

 
Crédit : IGN ς SIG Agglo 

 
Crédit : AUDC - 2023  



Approche différenciée des zones commerciales en périphérie - Février 2025 33 

2. DYNAMIQUES DE LA MUTATION COMMERCIALE 

¶ Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques 

Le programme de DESIMO accepté en 2021 par la commune sur ce site comprend : 

¶ Un total de 215 logements dont un minimum de 50% en financement aidé sociaux, 
bâtiments collectifs et maisons individuelles, se répartissant en 12 îlots de petites 
résidences 

¶ Une maison de quartier 
¶ Un programme de logements adaptés à une population senior (16 maisons 

individuelles jumelées de type 1 à 3) 

¶ Une maison de santé « SILVER LAB » ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭƭƛǊ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ƳŞŘƛŎŀƭŜǎ 

et/ou paramédicales. 

 

 
Crédit : DESIMO - 2021 

/ŜǘǘŜ ƳƛȄƛǘŞ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛǉǳŜ ŘΩǳƴŜ ǘǊŝǎ ƎǊŀƴŘŜ ŘŜƴǘ ŎǊŜǳǎŜΣ ŜƴŎƻǳǊŀƎŞŜ ǇŀǊ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΣ 
doit diversifier le tissu urbain du quartier (petite zone commerciale ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴ 
hypermarchéΣ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǇǳōƭƛŎǎΣ Ƙŀōƛǘŀǘ ǇŀǾƛƭƭƻƴƴŀƛǊŜύ Ŝƴ ƳşƳŜ ǘŜƳǇǎ ǉǳΩŜƭƭŜ Ŝƴ ŀǎǎǳǊŜ 
la jonction et les liaisons entre les différentes parties. 
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Du fait de sa situation, le projet a pris en compte la nécessité de créer un environnement 
ǾŞƎŞǘŀƭ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ǇƻǳǊ ǳƴ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ǳƴŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊ ŀǳ ǇǊƻŦƛǘ ŘŜ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ǳǊōŀƛƴ 
et résidentiel : 

- [ŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇƾƭŜ ŘŜ ŎŜƴǘǊŀƭƛǘŞ 

Celui-Ŏƛ ǎŜ Ŏƻƴœƻƛǘ ŎƻƳƳŜ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜ ŀǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ǿƻƛǎƛƴ ŀǾŜŎ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŘŜ 
nouvelles fonctions urbaines diversifiées tournées autour des services à la personne en 
particulier dans le domaine de la santé. 

- Un bouclage entre les trois accès au site 

Le site est desservi par 3 rues, la rue des Postes au sud-ƻǳŜǎǘΣ ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘΩ9ǇŜǊƴŀȅ ŀǳ ƴƻǊŘ-est 
Ŝǘ ƭŀ ǊǳŜ Řǳ /ƻƳƳŜǊŎŜ ŘŜǇǳƛǎ ƭŜ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭΦ [ΩŀŎŎŝǎ ǊƻǳǘŜ ŘΩ9ǇŜǊƴŀȅΣ ǘǊŝǎ ŎƛǊŎǳƭŀƴǘΣ 
ǎΩŜŦŦŜŎǘǳŜ ǇŀǊ ǳƴŜ ōǊŜǘŜƭƭŜ ŘΩŀŎŎŝǎΦ 5ŜǳȄ ŀŎŎŝǎ ǇƛŞǘƻƴǎ ŘŜǇǳƛǎ ƭŀ Ǉŀrtie résidentielle existante 
au sud-est sont créés pour conserver une circulation douce entre les zones existantes et le 
nouveau projet. Les transports doux sont privilégiés au sein du projet. 

- Favoriser les aménagements paysagers et les espaces verts 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŘŜ ƳŀƛƴǘŜƴƛǊ ƭŀ ŦƭƻǊŜ Ŝƴ ȊƻƴŜ ǳǊōŀƛƴŜΦ [Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ ¦н5Σ ǉǳƛ ǊŜǇǊŜƴŘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 
ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎΣ Ŧŀƛǘ ǇŀǊǘƛŜ ŘΩǳƴ Ǉƭŀƴ ŘΩƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ 
ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜ όh!t пύ Řǳ t[¦Φ [ΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭŜ Ŝǘ ǇŀȅǎŀƎŝǊŜ Řƻƛǘ ƳŀƛƴǘŜnir la flore en 
zone urbaine, tandis que le projet privilégie des techniques de construction durable pour un 
programme de qualité. 

- ¦ƴŜ ŘŜƴǎƛǘŞ ƳŀƞǘǊƛǎŞŜ ƻǇǘƛƳƛǎŀƴǘ ƭΩǳǎŀƎŜ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ 

La mixité de la programmation mêlant les petits collectifs résidentiels et des maisons de ville 
ǎǳǊ ǇŜǘƛǘŜ ǇŀǊŎŜƭƭŜ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩƻōǘŜƴƛǊ ǳƴŜ ŘŜƴǎƛǘŞ ƳƻȅŜƴƴŜ ŘŜ лΣр ǉǳƛ ŀǇǇŀǊŀƛǘ ŎƻƳƳŜ ǳƴ ōƻƴ 
usage du foncier disponible pour une commune péri-urbaine ou les densités 
traditionnellement observées sont plus faibles (entre 0,2 et 0,3). 
 
Outre la satisfaction des obligations de logements sociaux en vertu de la loi SRU, la commune 
de Fagnières était très intéressée par la construction de logements pour personnes âgées, 
ŘΩǳƴŜ Ƴŀƛǎƻƴ ƳŞŘƛŎŀƭŜΣ ǊŞǇƻƴŘŀƴǘ Ł ŘŜ ǊŞŜƭǎ ōŜǎƻƛƴǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ 
 

¶ Organisation/outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglementaire, 

ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛǉǳŜΣ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΣ ŀǎǎǳǊŀƴǘƛŜƭΧ 

En parallèle de la négociation foncière menée avec le propriétaire, DESIMO a proposé son 
ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ł ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ Ŝǘ Ł ŎƻƳƳǳƴŀǳǘŞ ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ /ƘŃƭƻƴǎ-en-
Champagne. 

[ŀ ǇǊƻǇƻǎƛǘƛƻƴ ƛƴƛǘƛŀƭŜ Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ нул ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŀ ŞǘŞ ƳƻŘƛŦƛŞŜ Ł ƭŀ 
ŘŜƳŀƴŘŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΣ pour être ramenée à 230 logements (dont 75 
logements sociaux) afin de tenir compte du rythme de réalisation compatible avec le PLH ainsi 
que des équilibres logement social / logement privé. 
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59{Lah ǎΩŜǎǘ ǊŀǇǇǊƻŎƘŞ Řǳ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ ōŀƛƭƭŜǳǊ ŎƘŃƭƻƴƴŀƛǎ bh± I!.L¢!¢ ǇƻǳǊ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ 
ŘŜ ǎƻƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ǎƻŎƛŀƭ Ŝǘ ǇƻǳǊ ǎΩŀŘŀǇǘŜǊ Ł ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŜΦ La 
répartition 1/3 logements sociaux et 2/3 logements en accession devrait être in fine atteinte. 

La vocation et la constructibilité du site étaient déjà prévues dans le PLU de Fagnières à travers 
une OAP ciblée sur le logement. 
[Ŝ ǊŜǎǘŜ ŘŜǎ ŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǘ ŘŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ, notamment 
ƭŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ƘȅŘǊŀǳƭƛǉǳŜǎ ƛƳǇƻǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜǎ ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ ŘΩƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ, ont été prises en charge 
ŘƛǊŜŎǘŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊΦ 
Celui-ci a déposé un PC par tranches et étale les constructions sur plusieurs années. DESIMO 
ŀŎƘŝǘŜ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŜƳŜƴǘ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ǎŜƭƻƴ ƭΩŀǾŀƴŎŞŜ ŘŜǎ ǘǊŀƴŎƘŜǎ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΦ 

¶ Le programme éǘŀǘ ŘΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘΣ Ǉƭŀƴ ƎǳƛŘŜΣ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 

A ce jour, DESIMO a construit la Maison de santé (livrée début 2023), 8 maisons pour NOV 
HABITAT, un immeuble de 22 logements vendus en diffus pour moitié à des propriétaires 
occupants et pour moitié à des investisseurs Pinel Řǳ Ŧŀƛǘ ŘŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƴǘŞǊşǘ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ 
investisseurs vers des programmes neufs, et en raison de la sortie du marché des biens classés 
en F et G générée par le durcissement de la réglementation des « passoires thermiques ». Le 
ǎŜǳƭ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ƴƻƴ ǾŜƴŘǳ Ŝǎǘ ƭƻǳŞ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘ ǇƻǳǊ ǳƴ de ses fonctionnaires. 

59{Lah ǇƻǊǘŜǳǊ Ŝǘ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŀ ŞǘŞ ǘǊŝǎ ǎǳǊǇǊƛǎ ŘŜ ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ŘŜ ƭŀ 
demande sur ce type de produit aussi bien pour les propriétaires occupants que pour de 
ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƭƻŎŀǘƛŦ ǇǊƛǾŞΦ 

5ŜǳȄ ŀǳǘǊŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ ǎƻƴǘ Ŝƴ ǾƻƛŜ ŘΩŀŎƘŝǾŜƳŜƴǘ fin 2024 et sont vendus à NOV HABITAT, 
soit 24 logements sociaux. 

Il restera donc 9 immeubles à commercialiser ainsi que les 8 maisons. NOV HABITAT doit en 
acquérir encore une cinquantaine. 

[Ŝ ƳŀǊŎƘŞ ŀ ōƛŜƴ ǊŞǇƻƴŘǳ Řŝǎ ǉǳŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŀ ŞǘŞ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘ όнплл Ł нулл ϵκƳч Ŝƴ 
ŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴΣ Ŝƴ ŘŞǇƛǘ ŘŜ ƭΩƛƴŦƭŀǘƛƻƴ Řǳ ŎƻǶǘ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǉǳƛ ŀ ǊƻƎƴŞ ƭŜǎ ƳŀǊƎŜǎύΦ Lƭ ŜȄƛǎǘŜ ǇŀǊ 
ailleurs une forte demande de locatif qualitatif (du fait du dispositif PINEL, le loyer est 
équivalent au loyer du logement social). 
En revanche, deux produits participant de la mixité fonctionnelle ont connu de réelles 
difficultés de commercialisation. 
 

En premier lieu la Maison de santéΣ ǇƻǊǘŞŜ ŜȄŎƭǳǎƛǾŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊ ǇǊƛǾŞΣ Ŝǎǘ 
relativement peu occupée (35%), surtout par des professions paramédicales (podologues, 
ƪƛƴŞǎƛǘƘŞǊŀǇŜǳǘŜǎΧύ Ŝǘ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ł ƭŀ ǇŜǊǎƻƴƴŜ όōƛŜƴ-être). 
 
Les médecins sont réticents Ł ǇŀȅŜǊ ǳƴ ƭƻȅŜǊ όŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ мллл Ł мрлл ϵ ƳŜƴǎǳŜƭǎύ ŀƭƻǊǎ ǉǳŜ 
des maisons de santé publiques proposent des conditions financières locatives plus 
avantageuses, parce que soutenues fortement par les pouvoirs publics. 
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La Maison de santé a été vendue à une foncière privée dont DESIMO est resté actionnaire à 
15%. 
 
Il est envisagé de louer les cellules inoccupées ŘŜ ƭΩŞǘŀƎŜ ǇƻǳǊ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ǘŜǊǘƛŀƛǊŜǎΣ 
compatibles avec la vocation médicale initiale. 

9ƴ ǎŜŎƻƴŘ ƭƛŜǳΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ CŀƎƴƛŝǊŜǎ ƴΩƛƴǘŞǊŜǎǎŜ Ǉŀǎ ǎǳŦŦƛǎŀƳƳŜƴǘ ƭŜǎ ǇǊƻƳƻǘŜǳǊǎ ǇƻǳǊ 
que se construisent les maisons pour seniors (produits hors marché pour les seniors marnais 
même si forte demande). 
 

  

Crédit : DESIMO - 2024 
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¶ Processus de fabrication de mutation de cet espace Υ ƧŜǳ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎΣ place des 

habitants, rôle des occupants et des usagers 

Les élus de la municipalité ont été très présents dans la négociation du programme avec 
ƭΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊ ǇǊƛǾŞ 59{LahΦ /Ŝ ŘŜǊƴƛŜǊ ŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞ ǊŀǇƛŘŜƳŜƴǘ ǳƴŜ ŎƻƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ǳƴ ŀŎǘŜǳǊ 
ƭƻŎŀƭ Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ǎƻŎƛŀƭ ŀŦƛƴ ŘŜ ǇƻǊǘŜǊ ǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ǉǳΩƛƭ ƴΩŞǘŀit pas en mesure 
de réaliser seul. 

[ŀ ǾƻƭƻƴǘŞ ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ƭŀ aŀƛǎƻƴ ŘŜ {ŀƴǘŞ Ŝǘ ŘŜǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŜǊ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ Ŝƴ 
complémentarité avec les commerces existantsΣ Ŝƴ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊ ǇŀǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩun pôle plus 
complet de services auprès des habitants notamment pour la population vieillissante des 
ǉǳŀǊǘƛŜǊǎ Ǿƻƛǎƛƴǎ Ł ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ǉƭǳǎ ŀƴŎƛŜƴΣ ŀ ŎƻƴǎǘƛǘǳŞ une grande prise de risque par le privé. 

En effet cet espace de services autour de la santé a du mal à se confirmer en raison de la 
faiblesse de la demande des praticiens volontaires pour occuper ces nouveaux locaux. 

On peut espérer à moyen terme que cet espace de services ouvert à la population soit plus 
ƛƴǘŞƎǊŞ Ŝǘ ǇŀǊǘƛŎƛǇŜ Ł ƭΩƻŦŦǊŜ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ 

Les habitants du quartier de la Colline sont en attente de la fin des travaux qui résorbera une 
vieille friche pour traverser le Silver Park et aller au centre commercial. 

[ŀ ŘƛǊŜŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƘȅǇŜǊƳŀǊŎƘŞ [ŜŎƭŜǊŎ Ǿƻƛǘ ŘΩǳƴ ōƻƴ ǆƛƭ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜ Ŏette nouvelle population 
qui va augmenter son potentiel de chalandise. 

 

3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS  

¶ Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance 

Cette opération ciblée a réussi à capter avec succès une partie de la demande en accession à 
la propriété sur un marché immobilier relativement détendu. 

Ces logements à la typologie différente répondent déjà à un renouvellement de population 
attendu et annoncé. NOV HABITAT pourrait acheter davantage de logements sans agrément 
social (disposition permise par loi ELAN). 

[ΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǳƴ ǇƾƭŜ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ƻǳǾŜǊǘ Ł ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǉǳŀǊǘƛŜǊǎ Ǿƻƛǎƛƴǎ Řƻƴǘ 
le potentiel pourrait croitre avec le temps, perdure. 

hƴ ƴƻǘŜ ǳƴŜ ǾƻƭƻƴǘŞ ŘŜǎ Şƭǳǎ ŎƻƳƳǳƴŀǳȄ ŘΩŀŎŎŜƴǘǳŜǊ ƭŜǎ ƭƛŜƴǎ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ŎƭƛŜƴǘŝƭŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ 
commercial et le pôle de services à la personne, voire au reste de la commune. Cette proximité 
bien utilisée peut jouer à terme un rôle de levier sur le nouveau quartier. 

bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇǊŀǘƛǉǳŜǎ ŘŞǇŜƴŘǊŀ ŘŜ ƭΩŀǇǇǊƻǇǊƛŀǘƛƻƴ ǇŀǊ ƭŜǎ ŀƴŎƛŜƴǎ Ŝǘ 
nouveaux habitants de ce nouveau micro-quartier et du changement des habitudes des 
habitants pour pratiquer différemment le centre commercial périphérique comme un 
élément constitutif du quartier dans son ensemble. 

A moyen terme, on peut également envisager une mutation progressive de certains espaces 
commerciaux vers des fonctions plus diversifiées de services, de type coworking ou centre de 
ressources pour des micro-entreprises qui permettront ŘΩŜƴ ŦŀƛǊŜ ǳƴ ǎŜŎǘŜǳǊ Ǉƭǳǎ ƳƛȄǘŜΦ 
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¶ Effets directs et indirects 

5ŜǇǳƛǎ ƭŜ ŘŞōǳǘ Řǳ ǇǊƻƧŜǘΣ ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŘŜ ƭŀ /ƻƳƳǳƴŀǳǘŞ ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ƭΩƻŦŦǊŜ 
ŘŜ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ŘƻǳȄ ǇŀǊ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ǇƛǎǘŜ ŎȅŎƭŀōƭŜ ǇǊƻǘŞƎŞŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ǇƾƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ 
en direction du centre-ville de Châlons-en-Champagne, ǎΩŜǎǘ ŎƻƴŎǊŞǘƛǎŞŜ ǇŀǊ ǎŀ mise en 
ǎŜǊǾƛŎŜ Ł ƭΩŞǘŞ нлнпΦ 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘΩǳƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ł ƘŀǳǘŜǳǊ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ орл Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ǿŀ 
permettre de générer une nouvelle clientèle à même de ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ƭΩƻŦŦǊŜ ŘŜ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘ Ŝƴ 
commun. 

bŞŀƴƳƻƛƴǎ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ Ǝƭƻōŀƭ ŀ ŞǘŞ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜ ŘŜ ƭŀ 
commercialisation de ses composantes, le planning ŘΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜǎ travaux dépendant du 
ǇƻǊǘŀƎŜ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴΣ ƛƴŘǳƛǎŀƴǘ ǳƴ ǊŞŜƭ ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ŘŞŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴΣ 
du bâtiment collectif vers le pavillon individuel. 

/ΩŜǎǘ ƭŜ ǇǊƻƳƻǘŜǳǊ ǉǳƛ ŀ ǇƻǊǘŞ ƭŜ ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ƭŀ ƳƛȄƛǘŞ Řǳ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ. Un autre montage pour 
porter le risque des équipements au public aurait pu être imaginé initialement. 

 

¶ Bonnes pratiques à signaler 

/Ŝ ǘȅǇŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ƳƛȄǘŜ ŀƭƭƛŀƴǘ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭ Ŝǘ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ł ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ 
ƎǊŀƴŘƛǎǎŀƴǘǎ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴΣ ƳşƳŜ ƭƻǊǎǉǳŜ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǎǘ ŘŞǘŜƴŘǳ ŎƻƳƳŜ Řŀƴǎ 
ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŎƘŃƭƻƴƴŀƛǎŜΦ 

! ǘŜǊƳŜΣ ƭŀ ŦǊƛŎƘŜ ǎŜǊŀ ǊŞǎƻǊōŞŜ Ŝǘ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŀǳǊŀ ŎŜǊǘŀƛƴŜƳŜƴǘ ǊŞǳǎǎƛ Ł ǾŀƭƻǊƛǎŜǊ ƭŜ ǉǳŀǊǘƛŜǊΦ 
Le plan de gestion des eaux pluviales sur le site avec infiltration à la parcelle et le projet de 
plantation pour « verdir » le site, sont particulièrement remarqués. 

Enfin, la Maison de santé a reçu le prix de la fédération des promoteurs immobiliers du Grand 
Est en 2022. 

 

Crédit : DESIMO - 2024 
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w9¢h¦w 5ϥ9·t;wL9b/9 59 [Ω!D9b/9 !D¦w!a 

L E  L I NKL I NG,  S EC TE U R  DE S  A URI G E S 

1. CL/I9 5ΩL59b¢L¢; 59 [Ωht;w!¢Lhb  

¶ Éléments de contexte 

Description du site : (analyse urbaine) 

- Nom du site/de la zone/du projet Υ ½ƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ κ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ !ǳǊƛƎŜǎ 

- Commune/EPCI : Thionville-¢ŜǊǾƛƭƭŜ κ /ƻƳƳǳƴŀǳǘŞ ŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ tƻǊǘŜǎ ŘŜ CǊŀƴŎŜ-

Thionville 

- Superficie Υ 9ƴǾƛǊƻƴ нƘŀ ǇƻǳǊ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ !ǳǊƛƎŜǎ κ ŜƴǾƛǊƻƴ мнл Ƙŀ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ 

de la zone commerciale du Linkling (avec voiries) 

- Emplois dans la zone Υ Ǉƭǳǎ ŘŜ оллл ŜǎǘƛƳŞǎ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ 

- Vocation principale du site : Commerce de prêt-à-porter (Kiabi secteur des Auriges) / 

Dans une zone majoritairement commerciale (Linkling comprenant 2 centres 

commerciaux Carrefour-Géric et E. Leclerc). 

- aŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ : Secteur des Auriges _ SCI AMM Thionville, Kiabi et Cie / Etixia 

όaŀƛǘǊƛǎŜ ŘΩǆǳǾǊŜ : VDDT Architectes à Lille) 

- Équipements et services : Secteur des Auriges : 4 restaurants et 11 commerces 

 

- Accessibilité et desserte : 

[Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ !ǳǊƛƎŜǎ ǎŜ ǎƛǘǳŜ ƭŜ ƭƻƴƎ ŘŜ ƭŀ ǊƻǳǘŜ ŘΩ9ǎŎƘ-sur-Alzette, futur tracé du Bus 

à Haut niveau de service et déjà un axe majeur des transports en commun de 

ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΦ 

Par ailleurs la zone du Linkling est desservie par deux échangeurs autoroutiers depuis 

ƭΩ!омΦ 9ƴŦƛƴΣ ƭŜǎ ǊǳŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ǎƻƴǘ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŞŜǎ ŘŜ ǇƛǎǘŜǎ ŎȅŎƭŀōƭŜǎ 

bidirectionnelles insérées dans un maillage inter-quartier.  

 

- Insertion urbaine et paysagère (proximité/liaison avec le tissu urbain, insertion 

paysagère) : 

[ŀ ȊƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ Ŝǎǘ ŦƻǊƳŞŜǎ ŘŜ ƳǳƭǘƛǇƭŜǎ ǇƘŀǎŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

successives depuis les années 70. 

[Ŝǎ ƎǊŀƴŘǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ǎŜ ŎƾǘƻƛŜƴǘ ǇŀǊŦƻƛǎ ŀǾŜŎ ŘΩŀƴŎƛŜƴƴŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ƘŀōƛǘŞŜǎ 

plus petites, rattrapées par les extensions urbaines progressives. 

!ǳȄ ƳŀǊƎŜǎ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜΣ ŘŜǎ ǉǳŀǊǘƛŜǊǎ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭǎ ǎΩȅ ŎƾǘƻƛŜƴǘ ǎŀƴǎ ǘǊŀƴǎƛǘƛƻƴΣ Ƴŀƛǎ ŀǾŜŎ 

un maillage de voirie plutôt bien réparti. 

/ΩŜǎǘ ƭŜ Ŏŀǎ ǇƻǳǊ ƭŜ ƭƻǘƛǎǎŜƳŜƴǘ Řǳ ±ŀƭ aŀǊƛŜ ƻǳ ǇƻǳǊ ƭŜ ǉǳŀǊǘƛŜǊ /ƘŜǾŜǊǘ όŎŀǎŜǊƴŜǎ ŘŜ 

gendarmerie dont les logements ont été réhabilités). 
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- Poids de la zone commerciale dans la stratégie commerciale du territoire : 

9ƴǘǊŜ ƭΩǳƴƛǘŞ ǳǊōŀƛƴŜ ŘŜ aŜǘȊ Ŝǘ ƭŜǎ ǇƾƭŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀǳȄ ƭǳȄŜƳōƻǳǊƎŜƻƛǎΣ ƭŜ [ƛƴƪƭƛƴƎ ǎŜ 

positionne en articulation de plusieurs bassins de vie et de chalandise, desservis par 

ƭΩŀȄŜ ŘŜ ƭΩ!омΦ 

Sur ce vaste « boulevard commercial, qui anime le nord du sillon lorrain, la zone du 

[ƛƴƪƭƛƴƎ ǎŜ ǇƭŀŎŜ ŎƻƳƳŜ ƭŜ мŜǊ ǇƾƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŘŜ aƻǎŜƭƭŜ ǇŀǊ ǎƻƴ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ 

όƴƛǾŜŀǳ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŜǎǘƛƳŞ Ł стл Ƴƛƭƭƛƻƴǎ ŘΩŜǳǊƻǎΣ Řƻƴǘ ст ҈ ǇǊƻǾŜƴŀƴǘ ŘŜǎ ŀŎƘŀǘǎ ƴƻƴ 

alimentaires) et le 2ème par sa superficie (plancher commercial de Grandes et 

Moyennes Surfaces de 146 370 m²). 

!ǳ ǎŜƛƴ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΣ ƛƭ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜ Ł ƭŀ Ŧƻƛǎ ƭŀ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ ŘŜǎǘƛƴŀǘƛƻƴ ŘΩŀŎƘŀǘǎ ŘŜǎ 

ƳŞƴŀƎŜǎ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭƛǘŞ όпт҈ύ Ƴŀƛǎ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Řǳ {/ƻ¢ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ 

Thionvilloise (32%). 

[ŀ ŦƻǊǘŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ Řǳ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ όҌмр҈ύ ƴŜ 

ǎΩƻōǎŜǊǾŜ ǎǳǊ ŀǳŎǳƴŜ ŀǳǘǊŜ ȊƻƴŜΦ 9ƭƭŜ ƛƭƭǳǎǘǊŜ ƭŀ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ Řǳ ƴƻǊŘ ƭƻǊǊŀƛƴ ŘƻǇŞŜ ǇŀǊ 

ƭŜ ǇƻǳǾƻƛǊ ŘΩŀŎƘŀǘ ŘŜǎ ŦǊƻƴǘŀƭƛŜǊǎ Ŝǘ ǇŀǊ ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ Ŝƴ ŎƻƴǎǘŀƴǘŜ ŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴΦ  

 

 
Photos aériennes de Thionville en 2023 et situation de la zone commerciale du Linkling (source : 
https://remonterletemps.ign.fr) 

https://remonterletemps.ign.fr/
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Photos aériennes de la zone commerciale du Linkling en 2023 et situation du secteur des 
Auriges (source : https://remonterletemps.ign.fr) 

 

 

Photos aériennes en 2023 et en 2008 du secteur des Auriges  
(source : https://remonterletemps.ign.fr) 

  

https://remonterletemps.ign.fr/
https://remonterletemps.ign.fr/
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2. DYNAMIQUE DE LA MUTATION COMMERCIALE  

¶ Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques 

Secteur des Auriges :  

[ΩŜƴǎŜƛƎƴŜ YƛŀōƛΣ ƘƛǎǘƻǊƛǉǳŜƳŜƴǘ ƛƳǇƭŀƴǘŞŜ Ł ¢ƘƛƻƴǾƛƭƭŜ ǎǳǊ ƭŀ ȊƻƴŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎΣ ǎŜ ǘǊƻǳǾŀƛǘ Ŝƴ 
perte de vitesse. Etixia, la foncière de Kiabi, initialement intéressée par une simple extension 
ŘŜ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜΣ ǎΩŜǎǘ ƛƴǘŜǊǊƻƎŞŜ Ǉƭǳǎ ƭŀǊƎement sur les potentiels de 
densification des abords de ce magasin vieillissant, avec une volonté de requalification 
ƎƭƻōŀƭŜ ŘŜ ƭΩǳƴƛǘŞ ŦƻƴŎƛŝǊŜΦ  

La conception du nouveau centre commercial « Les Auriges » a été accompagnée par la Mairie 
ŘŜ ¢ƘƛƻƴǾƛƭƭŜΣ Ŝƴ ƻǊƛŜƴǘŀƴǘ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ όbardages composés de 
bois et de métal Τ ŜŦŦƻǊǘǎ ŘŜ Ǉƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘǎΣ ΦΦΦύ Ŝǘ Ŝƴ ǇǊƻǇƻǎŀƴǘ ŘΩȅ ƛƴǘŞƎǊŜǊ 
ŘŜǎ ŜƴƧŜǳȄ ŘΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘŜǎ ǇŀǊŎŜƭƭŜǎ ǾƻƛǎƛƴŜǎ ǇƻǳǊ ǳƴŜ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ŘŜǎǎŜǊǘŜΦ  

Fin 2012, le permis de construire a été déposé, initiant le premier espace commercial certifié 
NF HQE Bâtiments tertiaires Rénovation et Construction, présent dans la zone du Linkling. Le 
parti-pris architectural vient structurer une liaison entre le bâtiment existant et les nouvelles 
ŎŜƭƭǳƭŜǎ Ŝƴ ōŀƴŘŜΣ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴŜ ǇƭŀŎŜ ŎŜƴǘǊŀƭŜ ŀǾŜŎ ǳƴ ǊŜǾşǘŜƳŜƴǘ ŘŜ ǎƻƭ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜ όǇŀǾŞ 
drainant), des plantations périphériques et un éclairage suspendu. 

 

Vue interne de la « place centrale » liant les deux entités bâties et rationalisant les 
stationnements entre les deux parties commerciales.  
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La réflexion sur les accès des nouvelles surfaces commerciales (en jaune) aboutit à un bouclage 
ǇŞǊƛǇƘŞǊƛǉǳŜ Ŝǘ Ł ƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇŜǘƛǘ ŎŀǊǊŜŦƻǳǊ ƎƛǊŀǘƻƛǊŜ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜΦ 

 

 

En proposant une identité visuelle forte de cet ensemble commercial « objet cohérent et 
unitaire ηΣ ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ǾƛŜƴǘ ƳŀǊǉǳŜǊ ǳƴŜ ƛƳǇǳƭǎƛƻƴ ŘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊΦ  
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Une attention particulière à la qualité des vues permet aussi de « cacher » les espaces de 
livraison par un habillage de bardage, proche du boulevard urbain et des arrêts de transport 
en commun. De plus les voiries permettent de lier le quartier voisin « Chevert η Ŝǘ ŘΩŀƴǘƛŎƛǇŜǊ 
les futures transformations urbaines des secteurs non-bâtis voisins. 

¶ Organisation/outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglementaire, 

ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛǉǳŜΣ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΣ ŀǎǎǳǊŀƴǘƛŜƭΧ  

Le PLU de la Ville de Thionville a été adapté en 2013, en prévoyant une Orientation 
ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ qui cible des prescriptions de désenclavement du 
secteur. Les voiries ont été prévues dans ce sens, avec un investissement initial réalisé par le 
porteur de projet, puis une voirie rétrocédée à la collectivité. 

[ŀ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ ŘŜ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ǎΩŜǎǘ ŦƛȄŞŜ ŘŜǇǳƛǎ ǉǳŜƭǉǳŜǎ ŀƴƴŞŜǎ ŎƻƳƳŜ ŘƻŎǘǊƛƴŜ ŘŜ ƴŜ Ǉƭǳǎ 
accepter de nouvelles surfaces commerciales, si les activités ne répondaient pas à un réel 
manque du territoire ou si elles ne venaient pas contrer une évasion commerciale constatée. 

Certes le projet autour de Kiabi était plus ancien, mais le programme répond globalement à 
cette contrainte, étant constitué de petites cellules (majoritairement des commerçants 
indépendants), et principalement une offre « Mode ς Beauté ς Techno » complétée par des 
ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ ŀƭƛƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ƻǳ ŘŜ ǊŜǎǘŀǳǊŀǘƛƻƴΦ tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭŜǎ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ ƴΩŜƴǘǊŜƴǘ 
Ǉŀǎ Ŝƴ ŎƻƴŎǳǊǊŜƴŎŜ ŀǾŜŎ ƭΩƻŦŦǊŜ ŘΩƘŀōƛƭƭŜƳŜƴǘ ŜȄƛǎǘŀƴǘŜΦ  

¶ ;ǘŀǘ ŘΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘΣ Ǉƭŀƴ ƎǳƛŘŜΣ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 

[ŀ ȊƻƴŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ƛƴǘŞƎǊŞŜ Řŀƴǎ ƭŜǎ ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜ 
intercommunale. Elle ne comporte Ǉŀǎ ŘŜ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŜƴǎŜƳōƭŜ qui aurait pu permettre une 
vision des potentiels fonciers mobilisables. 

9ƭƭŜ ƴŜ Ŧŀƛǘ Ǉŀǎ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛŜ Řŀƴǎ ƭŜ t[¦Σ ǉǳƛ ŀǳǊŀƛǘ ŀƴǘƛŎƛǇŞ ƭŜǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ 
de requalification. Néanmoins, elle se transforme au gré des opportunités foncières isolées et 
ŀǳǊŀƛǘ ōƛŜƴ ōŜǎƻƛƴ ŘΩŀƳōƛǘƛƻƴǎ ŦƻǊǘŜǎ ǇƻǳǊ ǳƴŜ ǊŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴ cohérente globale. Cela est 
encore plus marquant pour les secteurs les moins attractifs (ou les moins visibles), comme la 
ōƻǳŎƭŜ ŘŜǎ ŦŜǊǊƻƴƴƛŜǊǎΣ ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜΦ 
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Processus de fabrication de mixité de cet espace Υ ƧŜǳ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎΣ ǇƭŀŎŜ ŘŜǎ ƘŀōƛǘŀƴǘǎΣ ǊƾƭŜ 
des occupants et des usagers 

9ƴ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ǇƻǊǘŀƎŜ ŘΩǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŎƻƳƳǳƴŀƭŜ ƻǳ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭŜΣ ǎŜǳƭǎ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ 
ponctuels sont suivis par les services de la collectivité. 

[Ŝ ŘƛŀƭƻƎǳŜ ŀǾŜŎ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜǊ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ƻǳ ŘŜ ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ 
approches de renforcement de la qualité architecturale ou paysagère. 

La dynamique des projets est régulière, avec encore plusieurs parcelles qui se densifient ou 
Ŧƻƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴǎ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊǘ ŘŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ. 

Lƭ ǎŜǊŀƛǘ ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘ ŘŜ ǇƻǳǾƻƛǊ ǇǊƻǇƻǎŜǊ ƭŜǎ ōŀǎŜǎ ŘΩǳƴ ƎǊŀƴŘ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴ, 
ƳŀȄƛƳƛǎŀƴǘ ƭŜǎ ŎƘŀƴŎŜǎ ŘŜ ǊŞǳǎǎƛǘŜ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǘƛƻƴ Ł ƭΩǆǳǾǊŜΣ Ŝǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǇƻǳǊ ƭŀ 
cohérence entre les projets individuels. 

  
Boucle du Val Marie, une dent creuse vient de se construire avec des bureaux : une 
diversification des occupations pour cette zone (source : open street view). 
 

3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS  

¶ Effets leviers 

Pour le secteur des Auriges, ƭΩƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ ǇǊƛǾŞŜ ŀ ŞǘŞ ǎǳƛǾƛŜ ŘŜ ǇǊŝǎ ǇŀǊ ƭŀ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞ, apportant 

un esprit de co-ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ǇƻǳǊ ŎŜ ǇǊƻƧŜǘΦ [ŀ ŎƻƴŎŜǊǘŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ŝƴ 

est facilitée. 

¶ Effets bloquants 

La zone du Linkling ne comporte Ǉŀǎ ŘŜ Ǉƭŀƴ ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜ ŘΩŜƴǎŜƳōƭŜΣ ƴƛ ŘΩŀǳǘǊŜ démarche 
collective engagée. Les espaces publics sont pas favorables aux déplacements piétons. Il y a 
peu de perméabilité entre les poches de stationnements par exemple. La reconfiguration du 
ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ !ǳǊƛƎŜǎ Ŝǎǘ ǳƴŜ ōƻƴƴŜ ŘŞƳƻƴǎǘǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ōŞƴŞŦƛǉǳŜ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ Ře 
ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ōƛŜƴ ǇŜƴǎŞΦ tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ Řǳ .Ib{ όǘǊŀǾŜǊǎŀƴǘ ƭŀ ȊƻƴŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ Ŝƴ ǾƻƛŜ 
ŘΩŀǇǇǊƻŎƘŜ Ŝǘ Ŝƴ ǇŀǊǘƛŜ Ŝƴ ǎƛǘŜ ǇǊƻǇǊŜύ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ƧƻǳŜǊ ǎǳǊ ŎŜǘǘŜ ǇǊƛǎŜ ŘŜ ŎƻƴǎŎƛŜƴŎŜ ŘΩǳƴŜ 
nécessaire requalification de zone, en particulier sur les enjeux de mobilité avec des parcours 
piétons complétés en profondeur. 
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¶ Points de vigilance  

Les points de vigilances à retenir sont nombreux. 

5Ωǳƴ Ǉƻƛƴǘ ŘŜ ǾǳŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ƴŜ Ǉŀǎ ŘŞǎŞǉǳƛƭƛōǊŜǊ ƭΩƻŦŦǊŜ présente et la 
répartition avec le centre-ville όŀǾŜŎ ƭŀ ǇŀǊǘƛŎǳƭŀǊƛǘŞ ƭƻŎŀƭŜ ŘΩǳƴ ŎŜƴǘǊŜ ǘǊŝǎ ǇǊƻŎƘŜΣ Ł н ƪƳ 
ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘΩŜƴǘǊŞŜ ŘŜ ǾƛƭƭŜύΦ bƻǘƻƴǎ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ {/ƻ¢-
AT en cours, qui intègrera un DAAC (vers 2026). 

5Ωǳƴ Ǉƻƛƴǘ ŘŜ ǾǳŜ ŘŜ ƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣ ƭŜ t[¦ ǊŜǎǘŜ ƭŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ όŜǘ ƭΩǳƴƛǉǳŜύ ŎŀŘǊŜ 
règlementaire, avec des outils limités et accompagnant peu les volontés de maîtrise des 
projets. [ŀ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘ ǇƻǳǊ ƭΩƛƴǎǘŀƴǘ ǎŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ Ǿƛŀ ƭŀ ƴŞƎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŀǳ ƎǊŞ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ 
et pourrait renforcer la gouvernance de la zone, pour ne pas subir la densification au coup par 
coup. Notons que la compétence intercommunale pour la gestion de cetǘŜ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 
ǇƻǳǊǊŀƛǘ ŀƛŘŜǊ Ł ŀƳƻǊŎŜǊ ǳƴŜ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ ŘΩŜƴǎŜƳōƭŜΣ Ł ŎƘŜǾŀƭ ǎǳǊ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎΦ 

5Ωǳƴ Ǉƻƛƴǘ ŘŜ ǾǳŜ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎΣ ƭŜ ƳŞƭŀƴƎŜ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǎ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ǇǊŞƎƴŀƴǘ ǇƻǳǊ ŎŜǘǘŜ ȊƻƴŜ Ł 
prédominance commerciale, mais très mixte dans les juxtapositions de programmes. Le 
logement pourrait permettre dans certains cas de diversifier davantage les possibilités de 
mutation. 

¶ Points positifs et négatifs de la mutation 

- Les facteurs dynamiques (réussites) 

[ŀ ōƻƴƴŜ ǎŀƴǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎ Ŝƴ Ŧŀƛǘ ǳƴ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ŘΨŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘ 
Ł ŞǘǳŘƛŜǊ Řŀƴǎ ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜΣ ǇƻǳǊ ƎŀǊŀƴǘƛǊ ǎǳǊ ƭŜ ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜ ǎƻƴ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ. 

[Ŝǎ Şƭǳǎ ǎŜƳōƭŜƴǘ ǎŜƴǎƛōƛƭƛǎŞǎ Ł ƭŀ ǇŀǳǇŞǊƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǎŜŎǘŜǳǊǎΣ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǘŞ 
ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŜ Ŝǘ ŀŦŦƛǊƳŜƴǘ ƭŜǎ ŜƴƧŜǳȄ ŘΩǳƴŜ ōƻƴƴŜ 
ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜΦ /Ŝ ŘŜǊƴƛŜǊ ƭŜǾƛŜǊ Ŝǎǘ Ǌenforcé 
ǇŀǊ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ ƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ł ƭΩƘŜǳǊŜ Řǳ ½!bΦ 

- [Ŝǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŘΩŀǘǘŜƴǘƛƻƴ ƻǳ ŎǊƛǘƛǉǳŜǎ όŞŎƘŜŎǎύ 

Le préalable nécessaire à une stratégie pour la reconfiguration de la zone du Linkling serait 
une meilleure connaissance du tissu économique, des propriétés foncières, une observation 
fine du turn-over et de la vacance, un diagnostic du fonctionnement urbain et des espaces 
publics, etc. Sans cette étape de suivi des dynamiques de la zone, les bonnes actions 
ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ ƴŜ ǊŜǎǘŜƴǘ ǉǳΩŁ ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ǇŀǊŎŜƭƭŀƛǊŜΦ 

[Ŝǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ǾŞƎŞǘŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘŜ ŘŞǎƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ǇƻǳǊǊŀƛŜƴǘ şǘǊŜ Ƴƛǎ Ŝƴ ǆǳǾǊŜΣ Ƴŀƛǎ 
ƛƭǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ǎΩƛƴǎŎǊƛǊŜ Řŀƴǎ ǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ȊƻƴŜ Ŝǘ Řŀƴǎ ŘŜǎ ǘǊŀƳŜǎ ǾŜǊǘŜǎ Ł ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ 
quartiers. 

¶ Effets directs et indirects / Inspiration à venir 

Dans le paysage thionvillois transfrontalier, la démarche Luxembourg In Transition 
(https://luxembourgintransition.lu/fr/project/zone-multifonctionnelle/), a proposé « un 
véritable laboratoire d'idées, de stratégies et de concepts innovants et expérimentaux 
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proposés par des experts enthousiastes et des citoyens engagés », selon Claude Turmes, 
Ministre de l'Aménagement du territoire. 

tŀǊƳƛ ƭŜǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ŘŜ ǘǊŀƴǎƛǘƛƻƴ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлрл ǇƻǳǊ ƭŜ DǊŀƴŘ-Duché et ses 
territoires frontaliers, un projet pilote concernait la reconversion de la zone commerciale de 
Foetz. 

Lƭ ǎΩŀƎƛǎǎŀƛǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜǎ ƻōǎǘŀŎƭŜǎ ǳǊōŀƴƛǎǘƛǉǳŜǎΣ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎΣ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎΣ 
Ǉǳƛǎ ŘŜ ŘŞŦƛƴƛǊ ǳƴŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ŎƻƳƳŜ ƻōƧŜŎǘƛŦ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ǳƭǘŞǊƛŜǳǊŜ ŘΩǳƴ 
« Masterplan ». 

[Ŝǎ ŞǘǳŘŜǎ ƻƴǘ ŘŞōǳǘŞ Ł ƭΩŀǳǘƻƳƴŜ нлно Τ ƭΩƛŘŞŜ Ŝǎǘ ŘŜ ǎŜ ŘƻǘŜǊ ŘΩǳƴ ŜȄŜƳǇƭŜ ŘŜ ǊŜŎƻƴǾŜǊǎƛƻƴ 
ŘΩǳƴŜ ȊƻƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎΣ ƳǳƭǘƛŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǘ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ŀǾŜŎΣ Ł 
la clé, un usage plus rationnel des surfaces disponibles (en intégrant des logements, des 
services et des équipements, des espaces de recréation, des espaces verts, etc. 
Sources : https://lequotidien.lu/luxembourg/foetz-une-zone-qui-servira-dexemple/ 

tƻǳǊ ¢ƘƛƻƴǾƛƭƭŜ Ŝǘ ƭŜ [ƛƴƪƭƛƴƎΣ ŎŜǘǘŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ǎΩŀǾŞǊŜǊ ƛƴǎǇƛǊŀƴǘŜ Ŝǘ ǊŜǇǊƻŘǳŎǘƛōƭŜΣ 
positionnant les mêmes enjeux dans le Nord lorrain. 

  

 

https://lequotidien.lu/luxembourg/foetz-une-zone-qui-servira-dexemple/
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Source : https://luxembourgintransition.lu/wp-
content/uploads/2023/06/unilux_lit_finalreport_unilu_20220131_compressed.pdf 

 

¶ Bonnes pratiques à signaler 

- ¦ƴŜ ƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ ŎƛōƭŞŜ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴ ŦƻƴŎƛŜǊ Ł ƻǇǘƛƳƛǎŜǊΣ ǎǳǊ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ !ǳǊƛƎŜǎ ; 

- Un accompagnement par la collectivité, qui permet de pousser la réflexion sur la 

desserte des parcelles voisines ; 

- Une intégration des orientations dans le PLU pour cadrer les développements futurs ; 

- ¦ƴŜ ǊŞŦƭŜȄƛƻƴ Ŝƴ ƎŜǊƳŜ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭŀ ȊƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Řǳ [ƛƴƪƭƛƴƎΣ ǉǳƛ 

ǇƻǳǊǊŀƛǘ ǇǊƻŦƛǘŜǊ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŝƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ Řǳ .Ib{ Ŝǘ ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀ ǎΩƛƴǎǇƛǊŜǊ ŘŜ 

démarches comme celles de Foetz ?  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Image : Les Auriges, source : Etixia 
  

https://luxembourgintransition.lu/wp-content/uploads/2023/06/unilux_lit_finalreport_unilu_20220131_compressed.pdf
https://luxembourgintransition.lu/wp-content/uploads/2023/06/unilux_lit_finalreport_unilu_20220131_compressed.pdf
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w9¢h¦w 5ϥ9·t;wL9b/9 59 [Ω!D9b/9 !D!t9 

V AL  SA I NT-MA RT I N,  S EC TE U R  L E S  B L E U ET S 

1. CL/I9 5ΩL59b¢L¢; 59 [Ωht;w!¢Lhb  

¶ Eléments de contexte 
 

La Ville de Mont-Saint-Martin (54) 
démarre à la fin des années 2000 une 
ample opération de reconquête du 
quartier Val-Saint-Martin, un grand espace 
urbain qui regroupe la moitié des 
habitants de la commune.  

Ce quartier créé au début des années 1960 
est composé majoritairement par des 
logements de type HLM (87%) et 
ŎƻƴŎŜƴǘǊŜ ŀǳǎǎƛ нл҈ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ǎƻŎƛŀƭ ŘŜ 
ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ [ƻƴƎǿȅ2. Le projet de 
ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ǎΩŜǎǘ ƛƴǎŎǊƛǘ 
dans une ambition globale de 
requalification urbaine, sociale et 
ŘΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ habitants. 

Plusieurs objectifs ont été poursuivis par 
cette opération de rénovation urbaine :  

- Changer l'image du quartier par la 
diversification de l'habitat et des 
fonctions ; 

- Valoriser les espaces publics ;  

- Assurer la mutabilité foncière dans un but de résidentialisation des immeubles et de 
résorption des friches urbaines dans le centre du quartier ; 

- Désenclaver le quartier vers l'Est ; 

- Pérenniser l'activité commerciale et répondre aux besoins des habitants en matière 
d'équipements publics et de services.3  

 
2 EPARECA 
3 Contrat de ville de lɅAgglomération de Longwy 2015-2020  

Quartiers Politique de la Ville (QPV) sur le territoire du Grand 
Longwy. Source : SIG Ville 
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¶ Description du site 

Le secteur commercial Les Bleuets se situe sur le ban de la commune de Mont-Saint-Martin 
dans le quartier du Val Saint-Martin. 

[Ŝ ǎƛǘŜ ƭƻŎŀƭƛǎŞ Ŝƴ ǘƛǎǎǳ ǳǊōŀƛƴ ǎΩŞǘŜƴŘ ǎǳǊ ŜƴǾƛǊƻƴ оΣн Ƙŀ Ŝǘ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ƭŜ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ 
[Ŝǎ .ƭŜǳŜǘǎ Ŝǘ ǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ нΣлф Ƙŀ ό!ǘƭŀǎ ŘŜǎ ŦǊƛŎƘŜǎ ŘŜ [ƻǊǊŀƛƴŜύ ƻŎŎǳǇŞ 
par : un terrain en herbe (ƛǎǎǳ ŘŜ ƭŀ ŘŞƳƻƭƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ), le local vide de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ ǎǳǇŜǊƳŀǊŎƘŞ LōǊŀƘƛƳ ŜƴǘƻǳǊŞ ŘŜ ǇƭŀŎŜǎ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ǘǊƻƛǎ ŎƾǘŞǎ Ŝǘ 
ƭΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ǎǳǇŜǊƳŀǊŎƘŞ [ƛŘƭ ŀǾŜŎ ǎƻƴ ǇŀǊƪƛƴƎΦ  

Les terrains en friche appartiennent en grand partie à la commune. 

[Ŝ ǎƛǘŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ŝǎǘ ǊŀŎƘŜǘŞ Ŝƴ нлнн ǇŀǊ ƭΩ!ƎŜƴŎŜ bŀǘƛƻƴŀƭŜ ŘŜ /ƻƘŞǎƛƻƴ ŘŜǎ 
Territoires (ANCT), une structure née de la fusion du Commissariat général à l'égalité des 
territoires, d'EPARECA et de l'Agence du numérique. 

[Ŝ ǎƛǘŜ ǎŜ ǘǊƻǳǾŜ ŀǳ ŎǊƻƛǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ǾƻƛŜǎ ŘΩŀŎŎŝǎ :  

- ŀǳ bƻǊŘ Ŝǘ Ł ƭΩ9ǎǘ : la rue de Bordeaux ; 

- au Sud : le boulevard du 8 Mai 1945 ; 

- Ł ƭΩhǳŜǎǘ : la rue Jean Baptiste Blondeau. 

 
Source : DataGrandEst - Plan IGN V2 Ŝǘ ƭΩhōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭΩ9ŎƻƴƻƳƛŜ Ŝǘ Řǳ /ƻƳƳŜǊŎŜ ŘŜ 
ƭΩ!D!t9 
 

Secteur commercial Les Bleuets  
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! ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊΣ ƭŜ ǎƛǘŜ Ŝǎǘ ǘǊŀǾŜǊǎŞ ǇŀǊ ƭŀ ǊǳŜ ŘŜǎ .ƭŜǳŜǘǎ Ŝǘ ŀŎŎǳŜƛƭƭŜ ƭŀ ǇƭŀŎŜ Řǳ мф aŀǊǎ мфснΦ 
[ΩŀŎŎŝǎ ŀǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ǎŜ Ŧŀƛǘ ŘŜǇǳƛǎ ƭŜ ōƻǳƭŜǾŀǊŘ Řǳ у aŀƛ мфпрΦ  

[Ŝ ōŃǘƛƳŜƴǘ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ŝǎǘ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘ Ŝƴ ŀƴƎƭŜ Ł ƭΩƛƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ ŘŜ ŘŜǳȄ ǾƻƛŜǎ ŀŦƛƴ ŘŜ 
garder la cohérence urbaine. Il est partagé en 6 locaux de surfaces allant de 69 à 255 m² (DVF, 
нлнпύΦ [ΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ Ŝǎǘ ƳƻŘŜǊƴŜ ŀǾŜŎ ǳƴŜ ŦŀœŀŘŜ ƭŀǊƎŜƳŜƴǘ ǾƛǘǊŞŜΦ [ΩŜǎǇŀŎŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ŝǎǘ ǇƻǳǊǾǳ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ нп ǇƭŀŎŜǎ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ н ǇƭŀŎŜǎ tawΦ 

Le site a une très bonne situation urbaine, étant entouré des équipements majeurs de la 
commune : la Mairie, la Poste, deux groupes scolaires, un collège, une bibliothèque, des 
équipements de santé. 

 
 

¶ Poids de la zone commerciale dans la stratégie commerciale du territoire 
 
Le secteur commercial Les Bleuets 
est un des pôles de proximité de 
ƭΩ!Ǝglomération du Grand Longwy 
(Stratégie de développement 
commercial du Grand Longwy). 

[ΩƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Ł ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ 
est très riche, le secteur 
ǎΩŀǾƻƛǎƛƴŀƴǘ Řŀƴǎ ǳƴ Ǌŀȅƻƴ ŘŜ мл 
km avec les principales polarités 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ Υ 
tƾƭŜ 9ǳǊƻǇŜ Ł ǇǊŝǎ ŘΩǳƴ ƪƛƭƻƳŝǘǊŜΣ 
les deux secteurs de centre-ville de 
Longwy (Place Darche et Place 
Leclerc et Saintignon) ainsi que la 
zone du Pulventeux en périphérie 
de la ville-centre, et, enfin, la zone 
commerciale Les Maragolles à 
Lexy.  

[ΩƻŦŦǊŜ ǘǊŀƴǎŦǊƻƴǘŀƭƛŝǊŜ Ŝǎǘ 
également riche surtout du côté 
luxembourgeois. Plusieurs centres 
commerciaux importants se 
trouvent au sud du Grand-Duché (Belval Plaza à Esch-sur-Alzette, RedRock Home & Living 
Center à Schifflange, FOETZ Shopping Center à Mondercange, Shopping Park à Bettembourg 
Ŝǘ hǇƪƻǊƴ Ł 5ƛŦŦŜǊŘŀƴƎŜύ Ŝǘ Ŝƴ .ŜƭƎƛǉǳŜ όƭΩ9ǎǇŀŎŜ {ƘƻǇǇƛƴƎ IȅŘǊƛƻƴ Ŝǘ ƭŀ ½ƻƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ 
de Stepernich à Arlon, Shopping Cora et Designer Outlet Luxembourg à Messancy). 

  

Les Bleuets 
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Le centre commercial Les Bleuets, le seul dynamisant à présent le secteur, accueille 6 
ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ Ŝǘ ǇŝǎŜ ǇƻǳǊ ǳƴŜ ǘǊŜƴǘŀƛƴŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ όLb{99 {Lw9b9Σ нлнпύΦ ! ǘƛǘǊŜ 
de comparaison, la Zone commerciale Pôle Europe compte pour environ 115 commerces et 
plus de 1 000 emplois. 

[ŀ ǎǳǊŦŀŎŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ [Ŝǎ .ƭŜǳŜǘǎ Ŝǎǘ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ фол Ƴч Ŝǘ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ǳƴŜ ƎŀƳƳŜ 
diversifiée de commerces de proximité : une pharmacie, un fleuriste, une boulangerie, un bar, 
ǳƴ ǊŜǎǘŀǳǊŀƴǘ Ŝǘ ǳƴŜ ōƻǳŎƘŜǊƛŜ ǇǊƻǇƻǎŀƴǘ ŀǳǎǎƛ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ όŞǇƛŎŜǊƛŜ ς primeur). 

Centre commercial Les Bleuets. Source : AGAPE 

¶ Processus de fabrication de mixité de cet espace Υ ƧŜǳ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎΣ ǇƭŀŎŜ ŘŜǎ ƘŀōƛǘŀƴǘǎΣ 

rôle des occupants et des usagers 

Les années 1960 ς 1980  

5ƛǎǇƻǎŀƴǘ ŘΩǳƴ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŦƻƴŎƛŜǊΣ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ Mont-Saint-Martin fut choisie à 

la fin des années 1950 pour accueillir un ample programme de construction de logements 

(4 мрл ǇǊƻƧŜǘŞǎύ ŀŦƛƴ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜǊ ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŜ ǎƛŘŞǊǳǊƎƛǉǳŜ Ŝƴ ǇƭŜƛƴ 

ŜǎǎƻǊ Řŀƴǎ ƭŜ ŦƻƴŘ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭƭŞŜ ŘŜ ƭŀ /ƘƛŜǊǎΦ /ΩŜǎǘ Ł ŎŜǘǘŜ ǇŞǊƛƻŘŜ ǉǳΩƛƭ ŀ ŞǘŞ ŘŞŎƛŘŞ ŘŜ ŎǊŞŜǊ ƭŀ 

ZUP4 du Val Saint-Martin pour répondre aux besoins pressants en logements pour les 

ŜƳǇƭƻȅŞǎ Ŝǘ ƭŜǎ ƻǳǾǊƛŜǊǎ ŘŜ ƭŀ ǎƛŘŞǊǳǊƎƛŜΦ [Ŝ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ǎΩŜǎǘ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŀƴƴŞŜǎ мфсл ς 

мфтлΣ Ƴŀƛǎ ƭŜ ŘŞŎƭƛƴ ŘŜ ƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŜ ǎƛŘŞǊǳǊƎƛǉǳŜ ƛƳǇŀŎǘŞŜ ǇŀǊ ƭŀ ŎǊƛǎŜ ƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀle a fait revoir 

à la baisse les ambitions initiales du projet (1 910 logements ont été réalisés seulement). 

Lors de cette période a lieu la structuration du secteur commercial Les Bleuets, où en 1969 

ǳƴ ǇƘŀǊƳŀŎƛŜƴ ǎΩŞǘŀƛǘ ŘŞƧŁ ƛƴǎǘŀƭƭŞΦ [Ωemplacement du secteur répond aux besoins des 

habitants du quartier Val Saint-aŀǊǘƛƴ ŘΩŀǾƻƛǊ ŀŎŎŝǎ Ł ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ commerciale de proximité. 

 
4 ZUP ɀ zone à urbaniser en priorité  
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[ΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ [es Bleuets dans les années 1950-1965

Source : IGN, Remonter le temps 

Années 1980 ς 2000  

[Ŝ tƭŀƴ ŜǳǊƻǇŞŜƴ ŘŜ ƭŀ ǎƛŘŞǊǳǊƎƛŜ ŀŎǘŜ ƭŀ ŦŜǊƳŜǘǳǊŜ ŘŜ ƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŜ ǎƛŘŞǊǳǊƎƛǉǳŜ Řŀƴǎ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ 

de Longwy au début des années 1980. La conjoncture économique difficile a pour effet un 

ŀƳŜƴǳƛǎŜƳŜƴǘ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛŦ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ ŀǾŜŎ ŘŜǎ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴŎŜǎ ǎǳǊ l'occupation du 

parc de logements et sa dégradation progressive. Au milieu des années 80, selon le magazine 

ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ŘŜ aƻƴǘ-Saint-aŀǊǘƛƴΣ ƭŀ ǾŀŎŀƴŎŜ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł нл҈ Ŝǘ ƭŜ 

ǘŀǳȄ ŘΩƛƳǇŀȅŞǎ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ о mois à 13%. 

tŀǊŀƭƭŝƭŜƳŜƴǘ Ł ƭŀ ǊŜŎƻƴǾŜǊǎƛƻƴ ŘŜǎ ǎƛǘŜǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭǎ ŜƴƎŀƎŞŜ ǇŀǊ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ [ƻƴƎǿȅ 

Ł ƭΩŀƛŘŜ ŘŜ ƭΩ9ta[5, la Ville de Mont-Saint-Martin se lance à partir de 1986 dans une démarche 

ŘŜ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŘŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜ Ŝǘ ŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘΩǳƴŜ ŀŎǘƛƻƴ ŘŜ 5ŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ {ƻŎƛŀƭ ŘŜǎ 

vǳŀǊǘƛŜǊǎ ό5{vύΦ /ŜǘǘŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŀ ǇŜǊƳƛǎ Ł ƭŀ ǾƛƭƭŜ ŘΩŜƴƎŀƎŜǊ ƭŀ ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǊŎ ǎƻŎƛŀƭ 

Ŝǘ ƭŀ ŘŞƳƻƭƛǘƛƻƴ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ ǎǳǊ ƭŜ ±ŀƭ Saint-Martin. Batigère opère, dans cette période, la 

réhabilitation de plusieurs centaines de logements. 

Le parc municipal Frédéric Bridgi, un espace vert de 12,5 hectares est aménagé et marque la 

frontière entre le quartier Val Saint-Martin et le reste de la commune. 

9ƴǘǊŜ мффо Ŝǘ мфффΣ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ǊŞŀƭƛǎŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ ǎǳǊ ƭΩŀȄŜ Řǳ ōƻǳƭŜǾŀǊŘ у aŀƛ мфпр : 

transfert de la Mairie, création du Centre socio-culturel, de la Poste et procède à une 

 
5 LɅEPML - Etablissement Public de la Métropole Lorraine devenu  ensuite EPFL, Etablissement Public 

Foncier de Lorraine.  
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restructuration ample du boulevard pour permettre au trafic routier depuis la Belgique de 

transiter vers Longwy Bas et plus loin vers Metz. 

! ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ мффс Ŝǘ ƧǳǎǉǳΩŜƴ нлмпΣ ƭΩ9ǘŀǘ ǎƻǳǘƛŜƴǘ ƭŀ ǇƻǳǊǎǳƛǘŜ ŘŜ ŎŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ ƎǊŃŎŜ ŀǳ 

classement du quartier en zone prioritaire (ZUS6-ZRU7).  

 

Années 2000-2010 

Au début des années 2000, en partenariat 
ŀǾŜŎ ƭŜǎ ƳŀƞǘǊŜǎ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜΣ Řƻƴǘ .ŀǘƛƎŝǊŜ 
Ŝǘ !5ha!Σ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ǇǊŜƴŘ ƭΩƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ ŘŜ 
réaliser un diagnostic concerté avec la 
population. 
Ce diagnostic a permis de réaliser un état 
des lieux (urbain, technique et social) et a 
mis en évidence la nécessité de continuer 
de changer ƭΩƛƳŀƎŜ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ǇŀǊ ŘŜǎ 
interventions ǎǳǊ ƭΩƘŀōƛǘŀǘΣ ƭŜ 
renforcement des équipements, des 
services à la population et par des 
aménagements urbains de qualité.  
Cette période est notamment marquée 

par la signature en 2009 de la Convention 

ANRU (Agence Nationale pour la 

Rénovation). 
 

 

 

 

[ΩŀǇǇŀǊŜƛƭ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŞǇŀǊƎƴŞ ǇŀǊ ƭŀ ǇŜǊǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊΦ  

Un diagnostic technique et commercial réalisé en 2008, met en évidence, entres-autres, des 

ŘȅǎŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ǳƴŜ ǇŜǊǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŦƻǊǘŜ Řǳ /ŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ [Ŝǎ .ƭŜǳŜǘǎ : des 

bâtiments dégradés, des abords à reconditionner, des situations disparates en termes de 

fréquentation et de performance économique, des normes de sécurité non-respectées.  

 

Ces constats fondent une solution radicale pour le secteur Les Bleuets : la destruction totale 

du centre commercial et sa reconstruction partielle.  

Après 2010  
 
bΩŞǘŀƴǘ Ǉŀǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜΣ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ŘŜ aƻƴǘ-Saint-Martin conventionne la restructuration de 
ƭΩŀƴŎƛŜƴ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ avec ƭΩ9t!w9/! pour une ouverture du nouveau centre en 2015. 

 
6 ZUS - Zones Urbaines Sensibles  
7 ZRD - Zones de Redynamisation Urbaine  

Secteur Les Bleuets entre 2000 et 2005 

Source : IGN, Remonter le temps 
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Les travaux commencent au printemps et le ƴƻǳǾŜŀǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ǎΩƛƴǎǘŀƭƭŜ en temps 
prévu sur ƭΩEsplanade de la Paix. Sa surface est beaucoup plus réduite (environ 930 m²) par 
ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ŎŜƭƭŜ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ŎŜƴǘǊŜ (1 870 m²) qui comptait 16 cellules dont 11 seulement 
étaient exploitées en 2015.  

[Ŝǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎ ǇǊŞǎŜƴǘŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŎƻƴǘƛƴǳŜƴǘ ƭŜǳǊ ŀŎǘƛǾƛǘŞ ǇŜƴŘŀƴǘ 
toute la période de construction du nouveau centre.  

Concurrencé par le fort développement des zones commerciales de périphérie (Pôle Europe 
notamment) et impacté par 
ƭŀ ōŀƛǎǎŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ 
quartier Val Saint-Martin, le 
secteur Les Bleuets se dé-
commercialise 
progressivement dans la 
décennie. 

Les deux locomotives 
commerciales du secteur, 
les supermarché Lidl et 
Ibrahim, décident de quitter 
ƭŀ ȊƻƴŜ ƭΩǳƴŜ ŀǇǊŝǎ ƭΩŀǳǘǊŜ Υ 
Ibrahim ferme en février 
2015 et Lidl en mars 2016.  

Les enseignes choisissent de 
déménager vers des zones 
plus dynamiques : Ibrahim 
dans la Zone Saintignon à 
Longwy-Bas (2015) et, en 
нлмфΣ ǳƴ [ƛŘƭ ǎΩƛƴǎǘŀƭƭŜ Řŀƴǎ 
la Zone commerciale Pôle Europe sur la rue Jean Jaurès toujours à Mont-Saint-Martin. 

La Ville continue la 
transformation du site par la 
ŘŞƳƻƭƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ 
centre commercial au cours 
ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ нлмтΦ 

En 2019, la Ville rachète les friches Lidl pour 100 ллл ϵ I¢ Ŝǘ LōǊŀƘƛƳ ǇƻǳǊ мул ллл ϵ Ŝǘ 
parvient ainsi à regrouper sous sa maîtrise ǉǳŀǎƛƳŜƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ du secteur. [ΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘŜ 
ƭŀ ŦǊƛŎƘŜ [ƛŘƭ ƴŜ ǎΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŦŀƛǘŜ ǎŀƴǎ ŜŦŦƻǊǘǎΣ ƭΩƻǇǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƛƎƴŜ ŘŜ ǎΩƛƴǎǘŀƭƭŜǊ Řŀƴǎ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ 
tƾƭŜ 9ǳǊƻǇŜ ŀȅŀƴǘ ǇŜǎŞ Řŀƴǎ ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŘŜ ƭƛōŞǊŜǊ ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ ǎǳǊ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ [Ŝǎ .ƭŜǳŜǘǎ Ŝƴ 
faveur de la Ville. 

  

Secteur Les Bleuets en 2015 

Source : DataGrandEst, vue aérienne Meurthe-et-Moselle, 2015 
Ŝǘ ƭΩhōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭΩ9ŎƻƴƻƳƛŜ Ŝǘ Řǳ /ƻƳƳŜǊŎŜ ŘŜ ƭΩ!D!t9Φ 
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2. DYNAMIQUE DE LA MUTATION COMMERCIALE  

¶ Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques  

Le quartier du Val Saint-aŀǊǘƛƴ ǎŜ ǎƛǘǳŜ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘΩǳƴŜ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ǘǊŀƴǎŦǊƻƴǘŀƭƛŝǊŜ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ 

zone de chalandise de plus de 350 000 habitants. Le quartier est à proximité du principal pôle 

commercial du territoire, la Zone commerciale Pôle Europe développée à partir de 2003. 

Avec la requalification du centre commercial Les Bleuets, la volonté de la Ville a été de 

préserver une fonction commerciale au sein du quartier et de permettre aux nombreuses 

ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ǎŀƴǎ ǾŞƘƛŎǳƭŜ ȅ Ƙŀōƛǘŀƴǘ ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ Ł ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞΦ  

[ŀ ǊŜǉǳŀƭƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Şǘŀƛǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ŎŀǊ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ŎŜƴǘǊŜ Ƴŀƴǉǳŀƛǘ ŀǳǎǎƛ ŘŜ ǾƛǎƛōƛƭƛǘŞ Ŝǘ ǎΩŜǎǘ 

retrouvé au fil du temps dans un état de dégradation avancé. 

¶ Organisation/outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglementaire, 

ǇǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛǉǳŜΣ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΣ ŀǎǎǳǊŀƴǘƛŜƭΧ  

La transformation du site Les Bleuets est le fruit du travail concerté de la Ville de Mont-Saint-

Martin et de ǎŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǇŀǊǘŜƴŀƛǊŜǎ Υ ƭΩ9ǘŀǘΣ ƭΩ!bw¦Σ ƭΩ9t!w9/!Σ le CAL8 de Meurthe-et-

Moselle, ƭΩŀŎǘǳŜƭƭŜ !ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ Řǳ DǊŀƴŘ [ƻƴƎǿȅ, pour ne citer que les principaux. Les 

conventionnements des opérations avec ses partenaires a permis à Mont-Saint-Martin de 

ŦŀƛǊŜ ŀǾŀƴŎŜǊ ǎŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ Ŝǘ ŘΩƛƴǎŎǊƛǊŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ Řŀƴǎ ǳƴŜ ǘǊŀƧŜŎǘƻƛǊŜ ŘΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ ŀǳȄ 

réalités sociétales, démographiques et économiques. 

V 2009 : Convention ANRU 

9ƴ ŘŞŎŜƳōǊŜ нллфΣ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ǎƛƎƴŜ ǳƴŜ /ƻƴǾŜƴǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ƭΩANRU (Agence Nationale de 
Rénovation Urbaine) souhaitant poursuivre les actions de renouvellement urbain engagées 
dans les années 1980 ς 2000 sur le quartier du Val. 

Le programme inscrit dans la convention ANRU est très ambitieux : démolition de 150 

logements sociaux ; reconstruction de logements diversifiés pour répondre notamment aux 

besoins des personnes âgées et des frontaliers (locatif social, location-accession, locatif libre, 

accession sociale et privée) ; la réhabilitation et la résidentialisation de près de 240 logements 

et du foyer ADOMA, réaménagement des voies et requalification des espaces publics (parc 

ŎŜƴǘǊŀƭΣ ǊǳŜ Ŝǘ ǇƭŀŎŜ ŘŜ [ƛƭƭŜΣ ŜƳǇǊƛǎŜ ²ƻǊŘƭŀƴŘΣ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩ9ǎǇƭŀƴŀŘŜ ŘŜ ƭŀ tŀƛȄ ŜǘŎΦύ ; la 

rénovation et la diversification des équipements publics du quartier (équipement petite 

enfance, locaux de la régie de quartier et de la Maison de citoyenneté). 

La requalification du secteur Les Bleuets fait partie de ce projet ŘΩŀƳǇƭŜǳǊ porté par la 

commune de Mont-Saint-Martin qui assure le pilotage stratégique, le pilotage opérationnel 

Şǘŀƴǘ ŎƻƴŦƛŞ ŀǳ /ŜƴǘǊŜ ŘΩ!ƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ [ƻƎŜƳŜƴǘ ŘŜ aŜǳǊǘƘŜ-et-Moselle. 

 
8 Centre dɅAmélioration du Logement  
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V 2010 et 2013 Υ /ƻƴǾŜƴǘƛƻƴǎ ŀǾŜŎ ƭΩ9t!w9/!  

La transformation du secteur Les Bleuets est conventionnée par la Ville ŀǾŜŎ ƭΩ9t!w9/! en 

deux temps. 

La première Convention de 2010 prévoyait une démolition/reconstruction en plusieurs 

tranches, en lƛŜǳ Ŝǘ ǇƭŀŎŜ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Şǘŀƴǘ ŘŜ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ des 

commerces au fur et à mesure de la progression des travaux.  

9ƴ нлмоΣ ƭŜǎ ǇŀǊǘŜƴŀƛǊŜǎ ǎΩŀŎŎƻǊŘŜƴǘ ǎǳǊ ƭΩŜƳƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƻƳƳŜǊœŀƴǘǎ Ł ƭŀ Ŧƛƴ Řǳ 

ŎƘŀƴǘƛŜǊ Ŝǘ ƭŀ ŘŞƳƻƭƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴ ŎŜƴǘǊŜ ǳƴŜ Ŧƻƛǎ ƭŜ ƴƻǳǾŜŀǳ ŦƛƴŀƭƛǎŞ sur un nouvel 

ŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ Ǉƭǳǎ ǇǊƻŎƘŜ Řǳ ōƻǳƭŜǾŀǊŘ у aŀƛ мфпрΦ [Ωobjectif était pour les commerçants de 

pouvoir poursuivre leur activité Ŝǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǊƛǾŜǊŀƛƴǎ ŘΩŀǾƻƛǊ ŀŎŎŝǎ Ł ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ 

sans avoir tous à subir les nuisances du chantier. 

[Ŝ ōǳŘƎŜǘ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴΣ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ пΣр Ƴƛƭƭƛƻƴǎ ŘΩŜǳǊƻǎΣ Ŝǎǘ ŦƛƴŀƴŎŞ 

ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭΩ9t!w9/! όорΣс҈ύΣ ŀƭƻǊǎ ǇŀǊ /ƻƴǎŜƛƭ wŞƎƛƻƴŀƭ ŘŜ [ƻǊǊŀƛƴŜ όооΣо҈ύ Ŝǘ ǇŀǊ 

ƭΩ!bw¦ όнлΣп҈ύΦ ! ŎŜƭŀ ǎΩŀƧƻǳǘŜƴǘ ƭŜǎ ŎƻƴǘǊƛōǳǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭŀ ±ƛƭƭŜ ŘŜ aƻƴǘ-Saint-Martin (8,5%) et 

du Conseil Général de Meurthe-et-Moselle (2,2 %). 

V [Ŝ /ƻƴǘǊŀǘ ŘŜ ±ƛƭƭŜ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ [ƻƴƎǿȅ όнлмр-2020)  

La loi Lamy9 (2014) a permis ŘŜ ǇǊƻƭƻƴƎŜǊ ƭΩŀŎǘƛƻƴ ǇǳōƭƛǉǳŜ ŘŜǎ vt± avec les contrats de ville. 

!ǾŜŎ ƭŜ /ƻƴǘǊŀǘ ŘŜ ±ƛƭƭŜ ŘŜ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ [ƻƴƎǿȅΣ aƻƴǘ-Saint-Martin se donne les 

moyens pour poursuivre la transformation du site Les Bleuets. Le Contrat de ville inscrit un 

projet de valorisation de l'emprise foncière de l'ancien centre commercial pour la construction 

ŘΩǳƴŜ Ƴŀƛǎƻƴ ƳŞŘƛŎŀƭŜ Ŝǘ ǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŘŜ нр Ł ол ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘΩǳƴŜ 

opération de promotion privée, en location et/ou en accession envisagée à partir de 2017. 

V Le PLU de Mont-Saint-Martin (2018, dernière procédure approuvée en mars 2024) 

5ŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ tƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ aƻƴǘ-Saint-Martin, le secteur des 

.ƭŜǳŜǘǎ ōŞƴŞŦƛŎƛŜ ŘΩǳƴŜ OAP όhǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ tǊƻƎǊŀƳƳŀǘƛƻƴύ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜΦ 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ Ŝǎǘ ŘŜ ŘŞŦƛƴƛǊ ǳƴŜ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŀŦƛƴ ŘŜ ǊŜŎȅŎƭŜǊ Ŝǘ 

dynamiser cet espace dans une optique de mixité sociale et fonctionnelle. 

9ƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ Řǳ {/ƻ¢ bƻǊŘ рп Ŝǘ Řǳ t[I όtƭŀƴ [ƻŎŀƭ ŘŜ ƭΩIŀōƛǘŀǘύ Řǳ DǊŀƴŘ 

Longwy, la programmation du site permet, sans restriction, plusieurs types de constructions : 

une résidence-services pour seniors (environ 60 logements) ; des appartements familiaux ; un 

ǇƾƭŜ ƳŞŘƛŎŀƭ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ƭΩŀŎŎǳŜƛƭ ŘŜǎ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎ ŘŜ ǎŀƴǘŞ ŘŜ ƭŀ Ƴŀƛǎƻƴ ƳŞŘƛŎŀƭŜ Τ un pôle 

mutualiste ; plusieurs espaces commerciaux ; des locaux communs de la résidence-seniors ; 

des logements ; des parkings mutualisés et adaptés en surface aux usages prévus ; différents 

services à la population. 

 
9  La loi n°2014 -173 du 21 février 2014 de programmation pour la ville et la cohésion urbaine, dite «  loi Lamy  » 

redéfinit la géographie prioritaire de la politique de la ville  
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V La Stratégie de Développement Commercial du Grand Longwy (2020) 

En exercice de sa compétence « politique locale du commerce et soutien aux activités 

ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ŎƻƳƳǳƴŀǳǘŀƛǊŜ η όƭƻƛ bh¢wŜΣ нлмтύΣ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ Řǳ DǊŀƴŘ 

[ƻƴƎǿȅ ŀ ǎƻǳƘŀƛǘŞ ǎŜ ŘƻǘŜǊ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩƻǊƛŜƴǘŜǊ Ŝǘ ŘΩŜƴŎŀŘǊŜǊ ƭŜ 

développement commercial du territoire. Des localisations préférentielles ont été définies 

dans ce cadre, avec pour objectif de régulariser les implantations commerciales. Ainsi, les 

pôles de proximité pourront accueillir en priorité des commerces de première nécessité 

(boulangeries, boucheries, supermarchés, etc.) afin de répondre aux besoins des habitants 

des centres-bourgs, des quartiers et des villages. 

9ǘŀǘ ŘΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘΣ Ǉƭŀƴ ƎǳƛŘŜΣ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ 

[Ŝǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ ŀǳǘƻǳǊ Řǳ ŎŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŘŜǾǊŀƛŜƴǘ ǘǊƻǳǾŜǊ ŘŜ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ǳǎŀƎŜǎ ŘΩƛŎƛ р ŀƴǎ. 

En mai 2024, la Ville a lancé un marché de travaux pour la transformation du bâtiment de 

l'ancien supermarché Ibrahim en équipement multi-accueil dédié à l'accueil des jeunes 

enfants, à la restauration scolaire, à l'accueil périscolaire et aux sports de combat (Dojo). La 

crèche doit pouvoir proposer 15 à 20 berceaux. Sur ƭΩŜƳǇǊƛǎŜ foncière située à droite du 

nouveau centre commercial, la Ville projette de construire une maison médicale Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ 

2026. Des porteurs de projets privés pourront développer une cinquantaine de logements sur 

ƭΩŀƴŎƛŜƴ ǎƛǘŜ [ƛŘƭ όнлнсύ et, derrière le centre commercial, une trentaine de logements adaptés 

ǇƻǳǊ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜǎ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ŃƎŞŜǎ ǇƻǳǊǊƻƴǘ ǾƻƛǊ ƭŜ ƧƻǳǊ ŘΩƛŎƛ нлнрΦ 

/Ŝǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ǎΩinscrivent dans le Plan de Pilotage Stratégique de Mont-Saint-Martin, un outil 

ǇŀǊǘŜƴŀǊƛŀƭ ǇǊƻǇƻǎŞ ǇŀǊ ƭΩ!D!t9 ŀǳȄ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƳŜƳōǊŜǎΣ Ŏƻƴœǳ ǇƻǳǊ ŀƛŘŜǊ ƭŜǎ Şƭǳǎ Ł ŀŎǉǳŞǊƛǊ 

une vision globale de leur projet de territoire et à structurer leur politique pour les années à 

venir.  
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3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS  

¶ Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance 

Les ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ƻǳǘƛƭǎ Ƴƛǎ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘ, pour répondre aux problématiques des quartiers 

en déprise après le déclin économique des années 1980, ont constitué des leviers essentiels 

pour la transformation du quartier du Val Saint-Martin et du secteur commercial Les Bleuets.  

[ΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ - ƭΩ9ǘŀǘΣ ƭΩŀƴŎƛŜƴƴŜ wŞƎƛƻƴ [ƻǊǊŀƛƴŜΣ ƭŜ 5ŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘΣ ƭΩ9at[ 

Ŝǘ ƭΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ [ƻƴƎǿȅ - a permis à la Ville de mobiliser des ressources significatives et 

de poursuivre la transformation du quartier. La requalification des espaces publics, la création 

ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ ǾŜǊǘǎΣ ƭŀ ǊŞǎƻǊǇǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦǊƛŎƘŜǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Ŝǘ la réhabilitation des logements, ont 

ŎƻƴǘǊƛōǳŞ Ł ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭΩƛƳŀƎŜ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ Ŝǘ Ł ŎƻƴŦƻǊǘŜǊ ƭŜǎ ǇŜǘƛǘǎ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ ǇǊŞǎŜƴǘǎ Řŀƴǎ 

le secteur commercial Les Bleuets. 

La maîtrise foncière progressive du site par la Ville, après le départ des deux locomotives 

commerciales, ouvre la voie à des projets plus adaptés aux besoins actuels des habitants 

ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǇǳōƭƛŎǎΦ   

La position géographique, à proximité de la frontière luxembourgeoise, rend le secteur de 

Longwy très attractif pour les promoteurs immobiliers. La Ville de Mont-Saint-Martin voit ainsi 

plusieurs dizaines de projets résidentiels, représentant des centaines de logements, en cours 

de réalisation ou susceptibles de se concrétiser à court terme. Cette attractivité résidentielle 

amenuise les disponibilités foncières de la commune et accentue les fractures sociales entre 

les frontaliers et les non frontaliers. Par ailleurs, la Ville devra adapter ses équipements pour 

assurer les services ŀŘŞǉǳŀǘǎ ǘŀƴǘ ŀǳȄ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŀŎǘǳŜƭǎ ǉǳΩŀǳȄ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ǊŞǎƛŘŜƴǘǎΦ 

¶ Points positifs et négatifs de la mutation 

Bien que le secteur Les Bleuets ait perdu de son poids avec la fermeture des deux locomotives 

commerciales, la restructuration du centre commercial a contribué à améliorer son image est 

à stabiliser les petits commerces. 

La diversification fonctionnelle du site, conjuguée à une plus grande mixité sociale, pourrait 

insuffler une nouvelle dynamique au secteur. À terme, le centre commercial pourrait évoluer 

pour proposer une offre commerciale plus riche et diversifiée, Ŝƴ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ŘŜǎ solutions 

de l'urbanisme circulaire. Lƭ ǎŜǊŀƛǘ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŞ ǉǳŜ ƭŜǎ ŦǳǘǳǊŜǎ Ƴǳǘŀǘƛƻƴǎ ōŞƴŞŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩǳƴŜ 

diversification des ressources financières pour assurer leur financement. 
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¶ Effets directs et indirects 

[Ŝǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŜŦŦŜŎǘǳŞǎ ǎǳǊ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ Ŝǘ ǎǳǊ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Řŀƴǎ ƭŜ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ±ŀƭ {ŀƛƴǘ-Martin 

ont contribué à rendre le cadre résidentiel plus attractif. Au sein de ce quartier, la 

requalification du centre commercial Les Bleuets a permis de maintenir une offre 

commerciale de proximité dans un cadre reconfiguré et amélioré : bâtiment à faible 

ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŀǾŜŎ ǘƻƛǘǳǊŜ ǾŞƎŞǘŀƭƛǎŞŜΣ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜ ǾŀƭƻǊƛǎŀƴǘ ƭΩŜȄǇǊŜǎǎƛƻƴ ŘŜǎ 

enseignes commerciales, nouveau parking, aménagements paysagers etc.  

Les initiatives de la Ville pour préserver la fonction économique du secteur des Bleuets ont eu 

ǳƴ ŜŦŦŜǘ ŘΩŜƴǘǊŀƛƴŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǇŀǊǘƛŜǎ ŜƴŎƻǊŜ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜ ǉǳƛ ǎŜƳōƭŜƴǘ ǊŜǘǊƻǳǾŜǊ ǳƴ ƛƴǘŞǊşǘ 

pour des investisseurs privés. Cela pourrait stimuler une nouvelle vague de revitalisation, 

ǊŜƴŦƻǊœŀƴǘ ŜƴŎƻǊŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ. 

Par ailleurs, le maintien des équipements de proximité encourage les modes de vie plus locaux 

et plus durables, réduisant la dépendance des habitants aux zones commerciales plus 

éloignées pour leurs besoins en produits et services du quotidien.  

Enfin, la mutation pourrait engendrer divers effets sous-jacents : favoriser la mobilité douce, 

étroitement liée aux défis climatiques actuels ; libérer du foncier (en partie déjà artificialisé) 

ǇƻǳǊ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ǳǊōŀƛƴŜǎ Τ ǊŞŘǳƛǊŜ ƭŜ ǎŜƴǘƛƳŜƴǘ ŘΩŀōŀƴŘƻƴ ŎƘŜȊ ƭŜǎ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴǎ ƭŜǎ 

plus précaires ; participer au renŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻƘŞǎƛƻƴ ǎƻŎƛŀƭŜ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŁ ƭŀ ǊŞŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜǎ 

inégalités territoriales, entre-autres. 

¶ Bonnes pratiques à signaler 

[ΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ŘŜǎ ǇƻǳǾƻƛǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ǊŜǾƛǘŀƭƛǎŀǘƛƻƴ 

CƻƳƳŜ ǇƻǳǊ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŜƴǾŜǊƎǳǊŜ sur le secteur de LongwyΣ Ł ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ Řǳ tL!10 

des Trois Frontières, la volonté des pouvoirs publics a joué un rôle déterminant dans la 

requalification du secteur commercial des Bleuets. La mobilisation concertée des 

financements publics a permis à la Ville de Mont-Saint-Martin de se doter des ressources 

nécessaires pour le renouvellement du quartier Val Saint-Martin et du secteur commercial Les 

Bleuets. La Ville de Mont-Saint-Martin est Ł ǇǊŞǎŜƴǘ ƭΩƛƴǘŜǊƭƻŎǳǘŜǳǊ ǇǊƛǾƛƭŞƎƛŞ ŘŜǎ ǇƻǊǘŜǳǊǎ ŘŜ 

projets. 

Adapter les zones commerciales aux évolutions de la ville et de son contexte particulier 

La restructuration du centre commercial Les Bleuets, passant ŘΩǳƴŜ ȊƻƴŜ ŀǳǘǊŜŦƻƛǎ Ǉƭǳǎ ǾŀǎǘŜ 

à un centre de proximité plus réduit, ǎΩŜǎǘ ŀǾŞǊŞŜ şǘǊŜ ǳƴŜ ǎƻƭǳǘƛƻƴ ŀŘŀǇǘŞŜ ǇƻǳǊ ǊŜŘȅƴŀƳƛǎŜǊ 

ce secteur tout en répondant aux besoins des populations sur place. 

  

 
10 PIA ɀ Parc ϥnternational dɅActivités 
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Une démarche de maîtrise foncière gagnante 

Pour faire avancer ses projets, la Ville de Mont-Saint-Martin a adopté une démarche 

ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŜ ŘŜǎ ŜƳǇǊƛǎŜǎ Ŝƴ ŦǊƛŎƘŜΦ /ŜǘǘŜ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŦƻƴŎƛŝǊŜ ǇŜǊƳŜǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ 

à la Ville de choisir les projets les plus pertinents à développer sur le secteur. 

Une approche territorialisée, mixte et diversifiée 

La restructuration du secteur Les Bleuets porte une attention aux spécificités locales et au 

contexte socio-économique du quartier. Plutôt que de répliquer le même modèle de centre 

commercial, les choix effectués ont été adaptés aux caractéristiques du quartier Val Saint-

Martin et à ses habitants, permettant ainsi une revitalisation plus ciblée. La mixité de fonctions 

envisagées pour le secteur (résidentiel, commerce, services) vise à rendre la zone plus 

attractive pour une diversité de populations (familles, personnes âgées, jeunes actifs) et à 

créer un quartier plus vivant, plus dynamique et mieux préparé à relever les défis actuels. 
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w9¢h¦w 5Ω9·t9wL9b/9 59 [Ω!D9b/9 {/![9b 

N AN CY  P ORT E  SU D,  SE CT E UR  DE S  ER AB L E S 

1. CL/I9 5ΩL59b¢L¢; 59 [Ωht;w!¢Lhb  

¶ Eléments de contexte 

Le secteur commercial Les Erables à Heillecourt (54), sur la zone Nancy Porte Sud, a déjà 
beaucoup muté des activités productives vers le commerce et le service, parfois mélangées 
sur un même bâtiment, au gré des opportunités privées. 

Si la volonté de la Métropole du Grand Nancy et des communes concernées a été de réguler 
Řŀƴǎ ƭΩŜǎǇŀŎŜ Ŝǘ Řŀƴǎ ƭŜ ǘŜƳǇǎ ƭŜǎ ƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴǎ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ŘŜ ŘŞǘŀƛƭ Ŝǘ ŘŜǎ ƎǊŀƴŘŜǎ Ŝǘ 
ƳƻȅŜƴƴŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎΣ ŜƭƭŜ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŘŞŦŀǾƻǊŀōƭŜ Ł ƭΩŀǇǇƻǊǘ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ƳŀǊŎƘŀƴŘǎ et non 
marchands aux populations et aux entreprises. 

Des opérations tertiaires (services, équipements) sont pressenties de façon plus 
programmatique sur deux îlots. Dans cette hybridation activité-commerce-équipement, il y 
a donc une partie de démarche opérationnelle à horizon de 2 à 3 ans. 

¶ Description du site : (analyse urbaine) 

[Ŝ ǎƛǘŜ ǎΩŞǘŜƴŘ ŜƴǾƛǊƻƴ ǎǳǊ мор ƘŜŎǘŀǊŜǎ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ IƻǳŘŜƳƻƴǘΣ IŜƛƭƭŜŎƻǳǊǘ Ŝǘ 
Fléville-lès-Nancy. Situé en ŜƴǘǊŞŜ {ǳŘ ŘŜ ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΣ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴƎŜǳǊ !оо κ !оол 
(Strasbourg/Epinal), Nancy Porte Sud accueille 300 entreprises et 4 100 emplois. Avec près de 
88 000 m² de plancher commercial, il représente le deuxième pôle commercial après le centre-
ville de Nancy. 
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LŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǎƻƴǘ ǎǘǊǳŎǘǳǊŞǎ Ŝǘ ŘƛǎǘǊƛōǳŞǎ ŘŜ ǇŀǊǘ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜ ŘŜ ƭΩ!оолΦ [ŀ ǊƛǾŜ ŘǊƻƛǘŜ Ŝǎǘ ŘƻǳōƭŞŜ 
en parallèle par la RD 570 qui assure une desserte interne et innerve également la zone des 
Franclos sur le Dynapôle voisin. Les séquences urbaines sont donc variées, intriquant zones 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ ǇŜǘƛǘǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎ Ŝǘ Ƙŀōƛǘŀǘ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭΦ {ǳǊ ƭŀ ǊƛǾŜ ƎŀǳŎƘŜ, en marge des quartiers 
pavillonnairesΣ ǎΩŜǎǘ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŜǎ 9ƎǊŜȊ. 
 
Sur cinq décennies, une succession de ȊƻƴŜǎ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŀƳŞƴŀƎŞŜǎ par la SEBL puis la 
SOLOREM, dont les Erables, ont constitué le ǇŀǊŎ ŘΩactivités Nancy Porte Sud. Elles ont modelé 
le paysage économique actuel. 

 

 
Si la vocation est davantage lisible dans les parcs les plus récents comme dans les plus récents 
parcs (par exemple, Frocourt concentre ƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ƳŀƛǎƻƴΣ ƭŜǎ ƘƾǘŜƭǎ-cafés-
restaurants), le compartimentage est moindre dans les plus anciens secteurs comme les 
Erables, en frange des activités commerciales, tertiaires et de production. 
  


