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Contexte de la mission
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climatiques.

Méme si le modele économique est en déclin aux profits de formats hybrides, les zones commerciales
périurbainescaptent encore presles 2/3des dépenses de la populatig@ %opar lescentres-villes,
22% par internetcanal qui monte en puissarjce

Hles sont confrontées a plusieurs défis

- Economiques évolution des modes de consommation, etc.

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

- Sociétaux et territoriauY OKIl y3SYSy(ia RQIFINOKAGSOGdZINE S RQdz
Les zones commerciales sont également identifiées comme étant une des sources de renouvellement

urbain et de gisement foncier potentiel poune densificationdans le contexte de sobriété fonciére
du ZAN.

Pour leszones legplus obsolétes, ertaines collectivités en ont fait des cibles de choix pour y intégrer
des projets de diversification d'usag&omprenant quasi systématiguement du logement.

t 2dzNJ £ Sa L) dz& @A SAf fcdnsodrhayidn S8eimBssédR 1Y pedeSpiépondérin@es NB R S
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 a redessiner ces immenses zones de périphérie dans un objectif de renaturation et de mixité
fonctionnelle. Ce dispositifdoté¢ dae Sy YIFIA HaunX @AasS t [ 002YLI 3y

- La transformation des zones commerciales situées en entrée de ville pour en faire des lieux de
vie a part entiére et adapter leur modéle aux enjeux actuels

- [ QFYSEAZ2NIGA2y RS fUFGGNF OGAGAGS RS O0Sa GSNNA
f QdzNB I YA &aY:S 02YYdzy| f

- [ QFRILIGIFGAZ2Y | dzE OKFy3ISYSyida RQKFOoAGdAdZRSE RS O
aux urgences environnementales actuelles.

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

En Grand Est, 5 projets sont soutenus pour 460 RS & dgoddrd ye(pfojgtymarnais de

restructuration de la ZAl Porte du Vignoble (commune de Dizy, qui bénéficierada 76 € RQ 7\ y SYA
et le projet mosellan autour du centre commercial Auchdn2 A LJLJE O Tp nnn e AYy3S
Longwy, qui avait post8lZ  y QI LI} & S0S NBOGSydzd [ O2 Ydey S RS

NETE SEA2Y LINBItFo6tST YFAa yQl Lla LkRaddf So
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intervention potentielle dans les zones commerciales ou se jouent des stratégies financieres de
grandes foncieres privées.

Lesopérations derevitalisationdes zonesommercia¢sont trés souventeté réaliséeslans le cadre

RQdzyS ' YSEA2NI (A 2y slaNdbhask geSenSificationdNddrkmieiciSe8dadsNib f S X
contexte de croissance continue de m2 commerciaux.

hNJ OS&a T2ySa SYSNHAG2NBA Si TarbshdensSpusanOehjgua 2 YY I (1
et besoins des territoires ni aux attentes sociétalesconsommationDésormaisla densification la
multifonctionnalité, voire le démantélement immobilier, se présentent comdss composantes

majeures de laoie programmatiqueecherchée

It RSYIFIYRS R$ff @Dt &) DENIR@RYERNTS zones commerciales en
«SYGNBS RS @AfftS n RSa |33t 2YSNI (A2lgriaine©etdzdS NI S
champardennaise® dz £ f QS O K&t pu éngagdr des ®ryidrcheS drbaines et des processus
opérationnels pour faire évoluer leurs espaces

Ce type derenouvellement«de la ville sur la ville est souventcomplexe, avec uneentabilité

moindre, du fait des codts de requalification, mais aussi tamps de portage plus long. dz O dzdzNJ RS
lademandeR S  fs@t@otiveune meilleure compréhension desnditions économiques et fiscales

de la recréation de valeur, entendue comme slebénéfices nets sociéconomiques et
SYGANRYYSYSyilldze Rdz NBy2dzSttSySyid RIEya S OF RN
fI NBESYSyd RQdzyS %! 9o

Méthodologie et rendus
Acette it tSa p +F3ISydSa RQdzND I yRderi ok &xpldré2ldéNI Ay S

by

conditions de mutation des périphéries commercialespondant a 3 types de transitions
(potentiellementcumuléy :

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

-/ 2dz0dzZNBNJ £ S&a SaLl 0Sa RQAYGSNRGAOSAE S RS fALFA
- Améliorer les fonctionnalités de la zone commerciale par une medlantégration

architecturale et environnementale, par uptus grandeeonnexion des mobilités douces et une
intensification des usages et services partagés

ChaqueAgenceprésentedzy’ NI (i 2 dzNJ ROEE LIGNBR SO SRS (NI yaF2 NY I G A s
zone commerciale, en mettant en avant les réponses organisationnelles, opérationnelles, financiéres

jdzA 2y G SGS FLILRNISSa LN £S 2dz £t Sa YIniNBa RQ2d
9ft8 ARSYOGATAS SIAFLESYSyl fS8a RA Fuhdlcouzt dritgie d®RS YA 4 ¢
f Q2LISNYI GA2Yy @

ChaqueNXB (i 2 dzNJ R @nStier dseNjlieSoitdS partie des 3 types de proposition, en fonction de

f QAYGISNBEG SG RS € QI YLX SdzNJ Rdz LINR2S

1 AGAPE Secteur Les Bleuets a MoaintMartin. 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 dEPARECA. Le centre est entouré d'une
friche comprenant des terrainsus et deux anciens supermarchés pour lesquels la commune
projette la transformation en logements et différents équipements (créche, cantine scolaire,
salle de sport...). Il y a donc une partie de démarcheratmnnelle pour I'évolution de cet
espace, mais également des projets a concrégseis2 a3 ans.
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Porte Sud qui a déja beaucoup muté des activités productives vers le commerce et le service,
parfois mélangées sur un méme batiment, au gré des opportunités privées. Des opérations
tertiaires (serviceséquipements) sont pressenties de fagon plus programmatique sur deux
flots. Dans cette hybridation actividgommerceéquipement, il y a donc une partie de
démarche opérationnelle & horizon de 2 a 3 ans.

AUDRR Zone commerciale Les Parques a CormontreQ#tte zone qui accueillait auparavant

de grandes enseignes comme But a connu une déshédunfait deleur délocalisation dans

la zone concurrente des Blancs Monts. Le groupe Frey a ensuite repris son aménagement. La
zone a depuis été complétement redynamisée avec des projets a densité commerciale plus
importante et une emprise de stationnement plus faibl

AUDCS5X; Opération Silver Parla Fagniéresincluse dans un tissu pavillonnaire et jouxtant

f QK& LIS Neclertfiudddt S/ OA Sy yS FNA OKS imtiaénedaciN@ily une K I
extension commerciald_e projet a muté pouiairef Q 2 6 2 Bagrarfntedizy?215 logements
publics et privésporté par lasociététroyenne DESIMO. Cette opération est un cours de
réalisation avec un pdéle de servicenédicauet une résidence personnes agées

AGURAM( Secteur des Auriges au LinklinGette zone commerciale a Thionville, s'est
développé depuis les années 780 en plusieursphases successives. Certains secteurs
entament maintenant leur requalificatigravede projet de la fonciere Etixia qui a densifié les
abords d'un magasin KIABI vieillissant. Le projet mis en lumiere date d'une dizaine d'année
mais peut requestionner d'autres empristace a la pression fonciére que connait le Nord
mosellan

Les enseignemen(@1) tiréesRS f QSy a SY o f 3. #R06t ét0 §rthétds OcSudie adalyse
multicritere mettant en exergue une compréhension des facteurs dynamiques de mutation de ces
espaces commerciaux, en particulier les processus opérationnels

Les élémentsignificatifsdecesp NB i 2 dzNB& oft &xé frdstpth &y 05 S NIIPGE Brs

Les conditions de mutation
Leseffets leviers

Leseffets bloquants
Lespoints de vigilance

Lespoints positifs et négatifs de la mutatiorfiacteursde dynamique (réussites) dacteurs
critiques (échecs)

Leseffets directs et indirects sur

V Larevitalisation de la zone commerciale
V Ladiversification, le renforcement des autres fonctions urleginlans la ville
V Lesconséquences sur les politiques de revitalisation globale des cevitles

Lesbonnes pratiques a signaler.

pufi
w»

R Q déyhinaire dédiéle 18 septembr025a Ponta-Mousson.
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1. CONTEXTE DE LA MUTATION ET CONSTATS PARTAGES

Les zones commercial®s dzy Y2 RSt S alLl ALt l[jdzSadAazyysS LI N
de consommation

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

Un fort ralentissement des projets commerciauxdans les zones com‘(nerciales,
YINJjdzl yad €I FAY RQdzy 0O0eOfS RQSHdAldFaAZ2Y
f QSY Ol RNBYSy (i fsS3aratlriAT NBYF2NOS o{/ 2¢=>

LaYdzii GA2Y Rdz Y2y Rén favedr dii formét grande/el moyadie
surface alimentaire en centralité.

Uneérosion de la fréquentation des sites commerciget plus largement une baisse

de la consommation de biens en France redescendue a son niveau de 2015. Cette
tendanceestSt £ S ftASS Lt fQAYTFEIGA2Y S | dz L2 dz@82 A N
comportement?

La progression des activités lbésirset derestauration, voirelogistiques au sein des

zones qui tendent a remplacer le commenegros ou de détgiGMS Tout ou partie

Rdz {f2y LYGSNYyridAxzylrf RSa 9aLl O0Sa /2YYSN
I OGAPAGSA RS f2AaANBR oO01FNIAYy3Is f1yOSNI RS

[ QF NMRuBES Sactivités de servicesdont 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 Louviére, a Seichamps
RFEya fQF33t2YSNIGA2Y yI yOS mstigrg Qukliffreet A & S 3
du droit, restauration, enseignes de déstockage OS |jdzA AY I SNNR IS  QF
des documents d'urbanisme.

La montée en puissance desecondemairSi RS f QAYUSYAAFAOlI GA2Y

[ Q2 6 f A Il nékrditg caf&he: le décret tertiaire (2019) induit des
AyodSaitraasSySyia RS NBKFEoOAfAGIGAZY SYSNASI
batiments de plus de Q00 m2 de plancher avec activité tertiaire, dont le commerce.

[ Q206 f A3 GA2Y 0 H AN H csphotev@lfaifuesistries farkihgReXigtan® Y 6 NA
depluslpnn Yu 0&dzNJ Fdz Y2Aya I Y2A0AS RS&a ac
plus de 1000 m2 ou 2028 pour les autres) va aussi contraindre les opérateurs du
commerce a investir. Ces efforts financisosit de nature a contrarier ou accélérer les
mutations des zones commerciales.

La connexion plus importante avec les réseaux de modepkcement plus actifs

Dans ce contexte de mutations profondes de plus en plus exigeantes (limitation de

f QI NIUAFAOALFIE A& A2y RSa az2fax ONR&S Rdz f213
consommateursRSA A YLISNXY S oAt A&l GA2y > y2dzStftSa 20of
/I fAYFG Si wSaiaAftASyOS Si RSa t2Aa& 9bw Llzia !t

met au diapason la thématique du SIEC 2024 était celle de la transformation des actifs
R2YYSNOALFdZEZ | SO dzy S LINA &S S)telld SIMIRERA dtaft T A OK S
{ fTQAYY20AEtASNI y2dz@St €S FANB n | dzii2dz2NJ Rdz Of
f QOAYUSYyaAaidsS RSa dzal 3Sasx Rdz FTAYlIyOSYSyio
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Au-dela des classiques rénovations/extensions des centres commerciaux et de la classique
transformation du commerce dans son rapport cerpériphérie, les enjeux pour les villes
sont vastes et systémiques.

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

[ &AbGdzZ GA2Y RS&a 1T2ySa O2YYSNOAIFfSa Sad GNB3
RQdzy S | 33t 2 Y SleslfraghitesypeudeNtTsd traghige de différentes faconsn-

over des enseignes, vacance structurelle, évolution de la typaliegiactivités, vieillissement

Rdz 0 NG A X

Au-dela de leur diversité, le potentiel de mutation des zones commerciale est tres souvent
différent, donc appelle des solutions opérationnelles adaptées au contexte local.
bSIYyY2Ayas RlIya tSa GSNNAG2ANBa O2dzdSNIia LI |
zones commerciales sont en réelle déprise, méme 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 a la qualité de

flI 3SaidAazy RSa 1T2ySaod [QSTFAOFIOAGS Sad RS Y.
OAYyaillfttlriAz2y RQSyaSAaySas N&icdaceeit dbsedé sul 2 y X 0
une zone ou 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 cefites tel SainiSébastien a
Nancy ou Sairlacques a 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 hétels, ou encore
des espaces de loisirs) pose la question geite en compte des autres besoins du territoire

a travers leur planificationgt 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,
LJ dza A SdzNBE a4 O0OSYyIFINA2& RQIFYSYIl3ISYSyid &4S RS&aahi)
logement:

- Diminution des surfaces commerciales, réduction du périméetre de la zone
O2YYSNOAFES SO NBG2dz2NJ RQSaL)l 0Sa Sy 9b! «
commerciales en déprise ne devraidlst pas étre utilisés dans le cadre des obligations
de renaturaton ?

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

- Evolution de la zone vers d'autres activités économiques (industrie, tertiaire, loisirs) et
vers des équipements publics. Ne doit pas prioriser la requalification des zones
commerciales ou la mutation en faveur d'autres activités économiques avant
d'envisager de I'habitat (programmé dans le cadre des PLH) ?

Approche différenciée des zones commerciales en périphérévrier 2025 9



La mixité des programmes tertiaires (bureazommerce) ne tenetlle pas a grignoter les
SYLINKAaSa 2dzaljdzQlf 2NAR 200dzLJSSa LI NI RS&a | OGA @A
périphérie urbaine?

2. REFLEXIONS ET INITIATIVES PUBLIQUES ET PRIVEES

[ &aGNIGS3IAS RSA LRdzO2ANAE Lzt A0a aQlk OO0St sNB
Le plan gouvernemental de transformation des zones commerciales de 2023 destiné a
NERSaAaa4AYSNI OSa 12ySa8 LISNALIKSNAIdzSasx &dzO08RS
périphérie commerciale » lancé en novembre 2017 par le ministere 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 \plletes en 2018

RFya fF YdzitGA2y RS LISNA LK S NEIZAILBNY BS ROy SS §
dzNB I YAUGSTZ RQdzyS YAEAGS F2yO0liArzyySttsS S RQdzy
QAT ESD® [ QAYLI OG0 RS aSa NBadzZ Gl Ga a2y desll2 dzNd f
Cormeilles, vont seulement lancer leurs travax (I LKl &S RS NBFf AaAlFGA2Y
2030).

La question centrale demeure les conditions économiques et fiscales mectéation de

valeur, entendue commele bénéfice netsocicéconomiques et environnementaux du
NEy2dzdStt SYSyid Rirya S OFRNB Rdz O80fS RS @AS
ZAE.

Lerapport Yché rendu en juillet 2024, en faveur de la transformation des actifs immobiliers
RSflFA&ZasSas LRAYyGS €S Y2ZRS RS LINRPRdAzOGAZ2Y dzNb |t
des besoins des entreprises dans le cycle de vie des zones.

En effet, la transformation urbaine se séquence qratre grandes étapes sur plusieurs

années: destruction de valeur des actifs a transformer, remembrement, densification puis

recréation de valeur. Elle interroge le modele économique et le calendrier opérationnel de
f QFrYSYI3aSYSyid v

- Investir dans la maitrise fonciered- NJ £ QF OljdzA aAGA 2y RQlF OGATFa
zone commerciale définie et sur laquelle des transformations urbaines sont envisagées

a 410 ans

- Accompagner dans la durée le territoif | y & QSt 62N 0A2y RS &z
YA&S Sy dzdzgNB NﬁHfSYSYUIA B

- Négocier, contractualiser et achetet QSy aSYo6f S RS& LINBadGl GA?2

acquisitions et phases de gestipn

- Gérer les phases transitoires et les baux en plae particulier en optimisant les
recettes locatives a travers une occupation efficiente des logaux

- Préparer les phases de transfemn privilégiant au sein du projet urbain des
relocalisations permettant ainsi de transférer les propriétés commerciales et ainsi
optimiser le codt final du remembrement foncigr

- Déconstruire et remembrer avant cessioa des sociétés civiles immobilieres de
constructionvente (SCCVi A SN&E Sy OKI NHS RS I ;yYaAasS Sy

Approche différenciée des zones commerciales en périphérévrier 2025 10



- Céder les fonciers a des SCCV.

A

OYFAYS £S YsYS NILILRNI LINRPL}RAS RSA&E RAALIRAAGA
[ S4 a0NrGS3IASa AYY20AfA8NBA RSa | O0SdzNB Rdz O
I fQSOKSttS yIlIiA2yltS:T 2y O2yaidl S dzy OKIly
commerciaux qui, face a de forts taux de vacance commerciale, envisagent de plus en plus la

mutation comme une solution. Ces projets leur imposent de se projeter sur deteeaglus
long terme avec un retour sur investissement plus long.

{St2y dzyS SidzRS RiSle thuRde?5% 330N deFrand de vavap@A 2 v
O2yaiGAldzSNFAG fUSEGNBEYS fAYAGS LI2dzNJ fSa 2 LIS
commercial. Atdela, la transformation de la zone commerciale devient possible. Ce chiffre

est aussi a relativisetar certaines vacances sont plus problématiques : entrée de zone,
vacance structurelle... Cette limite dépend aussi des stratégies financieres et patrimoniales
RS& 2LISNI G0SdzNBE Si RS& LINPLINARSGIFANBAazZ |jdzQAf a

Ainsi, ces derniéres années, de hombreux partenariats se sont créés entre des grands noms

RS I 3IN}YYRS RA&GNRAROdzAZY SG RS ftUAYY20Af ASN
2LISNY 6 SdzNBE AYY20Af ASNAR LJ2 dzNJ LINHéesdmtiNInciRslz £ 2 3 S
disponibles.

Dans un contexte de marché difficile, de cession pour recouvrer des fonds propres et afin de
faire face a la complexité des opérations de transformation qui se déroulent sur le moyen et
f2y3 GSNX¥SIT LI dzA A SdzNE LI NI S ycbnpkténcesrespadtved S a A f
dans la durée pour edévelopper des opérations immobilieres.

FreyBanque des territoire€DC Habitat

La société par actions simplifiées (SARepenser la ville, a été créée en décembre 2022

par la Banque des Territoires (40 %), CDC Habitat (30%) et la fonciere a mission Frey (30 %),
afin de participer a la transformation de zones commerciales périnésaen quartiers a
usages mixtes.

Pour cela, elle acquiert le fonciet gere les actifs commerciaux pendant la phase de
conception du projet urbain. Elle prend également en charge la démolition, la dépollution, le
NEYSYONBYSyGz fQFYSYFASYSyd SG 1 NB@SyasS R
ainsi au projet lesmoyeRS &S RSLIX 28SNE YsYS airx tF O2yONE
long.

Le premier démonstrateur se situe a Montigi@g-Cormeilles.

! « Faciliter la mutation du foncier commercial vers une ville mixté&ote rapide n°983, juin 2023

Approche différenciée des zones commerciales en périphérévrier 2025 11



CarrefourNexity

A

[ S DNRdzLIS / I NNBEF2dz2NJ I Fyy2y 0SS Sy 2dzAfttSd HnH
76 opérations de mixité urbainé nn AAGSa aArddzSa Sy Odzz2NJ RS @,
RS T2ySa O2YYSNODALFt S&d t 2 dzNJer/dé IAMIBUF radeNebsonA f & O
F2YOASNI SG £ QSaLlr O0S RS aSa LINJAy3Taod

120 000 m2 de commerces et 12 000 logements seront notamment créés sur une surface
RQS Yy @A OOR iyi2 sy 40ssites, dont plusieurs en Grand Est.

Le véhicule de portage foncier,\illes et commerce, détenu a 8% par le groupe de
distribution et & 20% par le promoteur immobilier, a été créé en novembre 2023.

/ S& LINRP2SGa RS (UNIXyaF2NX¥IdGA2ya (2dzO0KSyid QS
(hypermarchés, supermarchés, magasins de proximité). lls souhaitent répondre aux
évolutions sociétales actuelles, en soutenant trois ambitions principales :

- Poursuivre l'intégratiomles centres Carrefour dans des quartiers repensés en étroite
concertationavec les élus et les collectivités locales ;

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

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

[ QS@2t dziA2y RS OS Y2RS§tS SO2y2YAljdzS o6dzi S &dzN
sont envisagées la ou sont déja implantés des magasins en actdé baux lient
contractuellement propriétaire et exploitants (en locatiggrance ou en francbe), des
LISNIISa RQSELIX 2A0FGA2y aSNRyd t O2YLISyaSNI ad:
SPSyidzSta NI} OKFGa RS FT2yOASNAR ySOSaal ANBa t
Enfin, pour les commercants, intégrer de I'habitat dans les zones peut permettre de renforcer
la zone de chalandise.

Casinelcade

Icade Promotion et le Groupe Casino ont signé fin décembre 2024 un accord ferme concernant

fl O0SadaaArz2y RQdzy LR2NISFSdAtES AYY20Af ASNI RS
portefeuille est composé de parkings, fonciers non batis, murs et lots annt#gearis a des

magasins, qui présentent un potentiel de transformation immobiliere.

[ & RSdzE LI NISylFANBa 2yid S3IFtSYSyid araysS RS
partie de ce portefeuille & Casino ImmobilEandant4 ans. Les accords prévoient également

la possibilité pour l&Sroupe Casin®@ QS y (i NENJ dzf § SNRA SdzZNBYSyd | dz OF
qui porteront lesprojets de promotion immobilierenenés paicade.

/| SGGS 2LISNI GA2Y aQAYAONRG LI SAReShaRR/ (R RU §TaR & d¢
Larequalification des sitesn quartiers mixtese fera via le déploiement de son offre/ile

En Vue» dédiée a laéhabilitation des entrées de ville. Le potentiel de reconversion
représente enviror8 500 logements.

[ S 062dz0f I 3S RS f Q2d4apdde®022y S&a0G LINBDdz | dz mSNJ
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https://www.icade.fr/finance/agenda-financier/resultats-annuels-2023-et-investor-day-2024

Immo MousquetairedNexity-Bouygues Immobilicicade

l LINB & dzyS LINPOSRdAzZNBE RQIF LISt a RQ2FFNBa I yoOSS
du SIMI 2024 avoir retenu Nexity et Bouygues pour valoriser le foncier des Intermarché et
autres enseignes détenues par le Groupe.

NhoodCeetrusBanque des Territoires

bK22R { SNBAOSA CNIyOS O6RSUSYdzS LI NI £t Q! aa20Al
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 partenariauende la
O2yaidAaiddziAazy RQOREGNIO2 dzdSt S T2y OAS§NB

Détenue a 60 % par Ceetrus et a 40 % par la Banque des Territoires (groupe Caisse des Dép6ots),
elle a vocation a investir dans des actifs immobiliers et des terrains a développer.

5Fya tfSa LINPOKIFAYySa FyysSas fQ202S0O0AF Said F
reconversion, plus de 64@00 nt de surface de plancher en programmation mixtelont
3000 logementg; tout en favorisant la renaturation des espaces.

Quelques exemples de premieres expérimentations en France

a) Rennes (35) un petit programme mixte réalisé en zone commerciale (Vdeogle)

Des programmes mixtes comportent des RDC aatédstauration, services bancaires ou
mutualistes, intérim, autres services avec des étadedureaux (R+2/3) classiques ou
regroupemens professionnels de santé ou du droit, par exemple
Objectif: proposer des services aux salariés et aux employeurs

Approche différenciée des zones commerciales en périphéfévrier 2025 13



b) Montigny-lés-Cormeilles (95) : le projet de transformation de sa zone commerciale
vieillissante en centreville (vue © Intention urbaineg L35¢ Frey- Badia Berger)

584 LINPINIYYS& YAEGSE O2YLRNISyid RSa 02YYS

des nouveaux logements, des espaces verts, des équipementsifesinéma, des aires

de jeu) et une circulation apaisée.

ObjectifY NBYRNEB I @At t SillepRdadréctive of R wie/deshabidayits OS y U

plus agréable

Unprojetsur20any f I NBFTf SEA2Yy O02YYdzyl £S Sy wnwmn &

f Sa LINBYASNBA SiGdzRSa Llzia I Y2RAFAOIGAZ2Y

RD14 en véritable rue de centiille;f I RS aA Ayl GA2y Sy wHamy O02YY

a projet «Repenser la périphérie commerciale la sélection en 2024 dans le cadre du

plan national de transformations des zones commerciales

Leplusy f I NBOKSNOKS RS f QI RKSaAz2zy RS I L} L:

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 a une stratégie de territoire partagée
entre acteurs publics et privés, a toutes les échelles.

[ a0NF GS3IAS O2YYSNOAFES £ fQSOKSttS RS

pour la relocalisation de certains commerces ou la densification de certaines zones.
[ S LINR2Si RQIFIYSYylF3ISYSyd Said | NIAOdz S

t

f

O2YRAGAZ2Y A RQSI dzA f A 6 NElogBn®eatT LIBNP ENLIYYW S X% 0 2

centre et périphérie.

b) Un dialogue précoce

9y FY2yG fSa LI NIGSYFANBa aQl O02NRSyY-0 & dzNJ

opérationnelles, qui doivent conduire a un urbanisme négocié eproduit entre

I OGSdzNBE Llzof A0&a o090l Gz O2ftftSOGABAGSAL S

Cette clarification des phases du projet, des implications techniques et financieres 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

adzZA A F OUATF RS fQAYAGAIFIGAGBS LINAGBGSS LI NS

L.

t

c)!'yS YAAS Sy dzdz@NBE Sy Y2RS LINRe2Si
[ LINBANI YYIFGA2Y Y20AfAaS £Sa R20dzySyda
2dziAfa 2LISNIGA2yyStfa o!C!'z tt! 3 {9aht X0V
[ Y20Af A&l 0A2Y Rdz F2YyOASNE f QAYyaSNIAZ2yY
f QAYIF3IS RS tF T2ySs tF 0O02YYdzyAOF GA2Y | dzLIN
GAAAOATAGS 2LISNIGA2YyYSEES S NIaadaNByi
commerciale continue durant le déploiement du projet de mutation.

Les leviers

La baisse de rentabilité des surfaces commerciateaisse des préts, baisse du taux
de rendement des activités commerciales, décorrélation entre surfaces commerciales
et chiffres d'affaires, batis vieillissants.

La recherche de recettes supplémentaires par les promoteusangement de
paradigme des foncieres (Frey pour Times Square a Cormontreuil) avec densification
des abords des batiments commerciaux.

En contrepoint, une dynamigue commerciale portée par la situation frontaliere
(secteur des Auriges / Zone du Linkljregcteur des Bleuets / Mont Saiktartin).

Le contexte juridigue national (ZAN) qui interroge les potentiels fonciers pour la
construction dans un contexte national de limitation des extensions urbaines.

Approche différenciée des zones commerciales en périphérévrier 2025 15



Un marché du logement, tendu ou détendu qui réinterroge les posskbitiie
RSYAAFAOI A2y RIFEya fQSy@Sft2LIJJS dzNDBlFAYyS LR
Ly LINP2S0i RS YAEAGS F2yOilAzyySttS LRNLS
privés en adéquation avec un PLU adapté, ou bien essentiellement par le privé pour

les équipements (Silver Park a Fagnieres).

Une intégration des orientations dans le PLU pour cadrer les développements futurs
(OAP) en compatibilité avec les autres documeletplanification (secteur des Erables
a Nancy Porte Sud)

L'accompagnement par les dispositifs de transformation des pouvoirs publics

N Montages partenariaux

Nt2NIGFE3IS F2yOASNI LI NI £;Q901 0t AaasSYSyid t dzof

N Fonds spécifiques (exfonds friches programme de transformation des zones
commerciales au Linkling)

NS5A&LIZAAGATE FTA&OLFdzE RQAYOAGEGAZ2Y RSa RA
(Secteur des Bleuets a MaeBgint Martin).

Le renforcement de la desserte en transports en commun et autres réseaux de

mobilité douce (Silver Park a Fagnieres).

LQA vy (i S HBeNdisageréayis la définition des projets de transformatiohabitants,
commercants, entrepriseslans le cas du secteur des Bleuets.

La maitrise fonciére des espaces appelés a niiter(i 2 dzi S RSYIl NOKS R
progressive des emprises en friche permet a la collectivité de choisir les projets les plus
pertinents a développer sur le secteur.

Les freins
[ QL0oaSyO0S RQdzyS aiN} iS3IAS RS NBIljdz £t AFAOI G
ORATFTFAOMzZ S RQI@2AN) dzyS @OAaAizy RQSyaSyof S
succession de projets individuels), en particulier dans des zones non encore gérées par

f QSOKSt 2y A ddif8itNdoenty alrseht fcomme 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 permeéabilité entre les poches de stationnements.

Les parkings : leur mutualisation peut étre 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'étre indépendants dans la gestion de leurs espaces.

Le colt de l'opération foncier et bati, surtout lorsque les actifs commerciaux sont
SYyO2NB Sy O2dzNBE RQSELX 2AGl A2y ®

La gouvernance : une propriété émiettée ne facilite pas la convergence opérationnelle.
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Le marché immobilier et foncieren tension,ces deux marchégeuvent freiner les

opérations.

[ QF OOSLIiF6At A(GS RS lapdrte desdparssNditdmert podndoye@s A 2 YV Y
RQSYLJ 2Aa L)Sdzi NBy RMNB deNfojets O yiufation miteés S dza
logistique ou commerce/habitat, tout comme la gestion des flux croissants ou VP/PL

damd f QS& LI OS LIzt AO®

Les points de vigilance

5dz LRAYG RS @dzS §BYYHENORISEAS |j A  AddislBNG RS T
i2ySa O2YYSNOAIFITfSE RS LISNRARLKSNNf LSG Q2
O2YLJX SYSYUIINAGS RSa SyaSidySa aqQl @gsNB O
ReylYAldzS RS fF T2yS2 RQIFdziNB LI NI f AYAl
enseignes sp@cF A lj dzS& LJ2dzNJ YI AYOGSYANI £ QF GGNF Ol A @)
enseignes de restauration peut accentuer le turnover déja élevé dans ce marché
particulierement concurrentiel (fermetures ou remplacements fréquents d'enseignes).

5dz LI2AYydG RS @dzS RQJ(eh partidteyund GAP TommErce fos
f23SYSyiduo NBadsS S LINAYOALIt 6SG f Qdzy Al dzf
et accompagnant peu les volontés de maitrise publique des projets, en articulation le

cas échéant avec les orientions 8ahéma de Cohérence Territoriade lesstratégies

de développement commerciglLongwy, Nancy, Thionville).

[ QF GGONI OGAGAGS NBAARSYyGAStEtS RSa T2ySa TN
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
sevDSa | RSljdzr G&a GFyd |dzE KFIoAGEyGa& | OGdzSt &

Du point de vue des fonctions urbaines ntixité des usage®st tendanciel dans les

zones a prédominance commerciale étudiées. Le logement pourrait permettre dans
OSNIil Aya OFa RS RAGSNEAFASNI RIFI@GFyal 3S fSa
composantes, la dynamique de la zone doit étre surveillée pnticiper une

LR GSYGASEES LISNIGS RQFGONIAG £ f2y3 GSNXYSa

Du point de vue opérationndh réalisation dans le tempdes opérations de mutation

RS&a SalLl 0Sa O2YYSNDALFdzE RSLISYR RQdzyS LI N
part du rythme de recréation de la valeur, qui structure le bilan financier de
fQFYSYIl3ASYSyido

La rentabilité éprouvée des différents produits du logement assure un certain
SlidzAft AONBE RS f Q2LISNI A2y S dzyS NByYy (Gl oAt A
en contrepartie de construire des logements sociaux au bénéfice de la collectivité,
portent le risque des équipenms a la population. Déphasée avec les besoins solvables

des populations locales, la mixité opérationnelle peut étre amenée a étre reconsidérée

dans le temps.

t FNJ FAffSdzZNARSE € QS| dza fdélathidSion Rodeptablednireyfes T A Y | Y (
débours et les recettes dans le calendrier donni@stré dans le tableau @pres:
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Année 1

Année 2

Année 3

LYY $S

Destruction de valeur

Indemnités de transfert et/ou
éviction des locataires

Acquisitions  foncieres  et/ol
immobilieres

Travaux de viabilisation et/o
RQFYSYIl 3SYSyi
+Ff SdzNJ RS £ QI O
/| 2H0G RS GNIvyafT;
Participation aux travaux de
preneurs

Franchises de loyers

Frais financiers/portage

Création de valeur

Loyers

+| £ SdzNJ ISYSNBS
promotion (charge fonciere)

+Syas RS f QlF ¢
transformé
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Lesfacteurspositifs et négatifspour la mutation

Les facteursle dynamique(réussites)

Les projets de mutation ont introduit un travail complexe mais adapté aux enjeux urbains
contemporains, portantsur Q2 LJAA YA &l A2y RS& dzal 3Sa RSa 0 Ni
[ 02yyS &alyisS O2YYSNDAIIES RSa 12ySa RQlIOGACL
f Q2LIGAYAALGA2Y FT2YyOASNBI L32dzNJ I NI yiGAN &dzNJ
aSyaroArftrasa t fI LJ- dzLIS NR & | (0 A Zgmpagh& ur@S NI | A
requalification progressiveauxSy 28 dzE RQdzyS 62yyS YIndiNxnasS RS
f QSOKStt S RSQIHOAO20RAFYIdSSvasy i LI NJ £+ 02ttt SOGA D
sur la desserte des parcelles voisines.

La requalification par la diversification des activités a également pérrhis ONB | 1 A2y RQS
directsb 9y LI NI f€8€tSx tF YdzitdA2y O2YYSNOAIES L
et a stabiliser les autres enseignes, notamment les petits commerces.

Les projets de mutation ont pour la plupart réussi a attirer de nouvelles enseignes. Cette
RAGSNEAFAOI GA2Y R& nof QailgnfentBrépood YauxS attEnkes fdes
O2yaz2YYl GSdzNB £ 20FdzEX YIFA& | S3LESYSyid St NH
clientéle plus variée (Times Square).

[ I RADGSNEATFAOIGAZ2Y F2yOlUAz2yySttS RQdzy aixiasS C
grande mixité sociale, pourrait ainsi insuffler une nouvelle dynamique au quartier du Val Saint
Martin.

Lesfacteurscritiques (échecs)

Le préalable nécessaire a une stratégie pour la reconfiguration globale des zones
commerciales passe en amont pane meilleure connaissanadu tissu économique, des
propriétés fonciéres, une observation fine du tuoker 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 bénéfiquesdes 8cy & A Y RA OARdzZSt € Sa yS 06Sy
parcellaire. Par exemple, les projets de végétalisation ou de gésméabilisation pourraient

SUNBE YAA Sy dzdz@NBE Sy &aQAYaONARGlIyd RIya dzyS
renforcer entre les quartiers.

Par ailleurs, en attirant une partie de la clientele de cenfiile, les espaces commerciaux

rénovés peuvent accentuer BN IAf A&l A2y RSa O2YYSNDSa RS
urbainc RS2t O2YyFTNRBYUGSA Lt RS& Reyl YAldzSa O2YLX S
RS&a KFIoAGdzRSa RQFOKFIG 60Fd O2yOdzNNByOS RS f
centreville de Reims).

Un autre probléme récurrent réside dalessaturation de la zone en termes de fréquentation
automobilea | t ANB f S& y2dzSI dzE | O0s8& NRdziASNB Si f
de visiteurs lors des périodes de forte affluence génére des congestions, ce qui peut nuire a

f QOSELISNASYyOS RS& dzal 3SNE Si t tQlFl OO0OS&aaAoAt Al
Enfin, le cas échéant, les riverains, commercants, entreprises déja 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

Si fQSljdAf AONBE RS fQ2LISN} A2y RlIyadeaSa R}
ce fait, les équipements au public peuvent varier dans leur destination et, pour le
logement, peut induire un réalisque de dédensificatigrdu batiment collectif vers le

pavillon individuel.

La mutation commerciale dans une optique de mixité programmatique génere tres
souvent uncadre urbain reconfiguré et amélioré avec une attention particuliére

accordée aux espaces publics et aux circulatidrétiment a faible consommation
SYSNHSGAdzS 9SO G2AGd2NBE @sS3aSartArAassSs
enseignes commerciales, nouveau parking, aménagements pagsaggstion des

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

Elle réintroduit également des équipements publics et des services au péblicsant

f S &SyilAYSychez RQpopulatypis2lgs plus précaires, participant au
NEYF2NOSYSyid RS I O2KSaAzy az20ALftS | Ayaa
entre-autres (secteur des Bleuets a Mont Selfeirtin ; Silver Park & Fagniéres).

[ YdzitdA2y RS 1T2ySa O2YYSNDOAIt Sa LISdzi |
NEGAGEEAAFGAZ2Y RQI dziNBa 1 2y;Sareff€@2eBond® NOA | £ ¢
elle réinterroge ou doit réinterroger la collectivité sur le positionnement commercial
descentre’dAf £ S&a SO &dzNJ £ Sa LIRftAGAIdzS& Llzof A lj d
attractivité et leur commercialité.

[ QSY OF RNBYSyYy (G NBIfSYSyldlANB RSaréyudiid G A2y a
progression du commerce de détéilb  y O& t 2 NIS { dzRXT &S O30 SdzNJ |
pas la réflexion sur les voies et les moy&n® I LJLJ2 NIi SNJ Rdz 4 SNIWA OS |
entreprisesRSa T2y Sa RQlFIOGA@GAGSa Sa 1

| 2ySa 02YYES
des fonctions dans un méme batiment ou ensemble immobilier (petits projets
immobiliers hybrides permettant de recomposer les sites surraérnes).

Lesdémarches programmatiques transfrontaliere®mme celle de Foetz au Grand
Duché de Luxembourg, peert inspirer les réflexions locales du Nord Lorrain.
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w9¢h, w 5Q9-t9wL9b/ 9 59 [ Q! D9b
TIMES SQUARE, CORMONTREUIL

1. CL/ 19 5QL59b¢L¢; 59 [ Qht; w! ¢LhbD

1 Eléments de contexte

Le parc commercidlimes SquarE aA U dzS t / 2NXN2YUNBdzAf Fdz aSAy

s'inscrit dans un projet deequalification d'un site commercial désaffectéapres le transfert

RS ftQSyaSAaidayS RS oOoNRO2ftF3IS [9wh, a9w[Lbo /S

périphérique dynamique, complémentaire a la principale zone commerciale de Reims. Le

projet renforce l'attractivité commerciale de la région, tout #mdifiant la circulation et en

offrant une nouvelle palette de commerces de détalil.

Apres 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

RS OSidGS FHyOASYyyS 3INI YRS adz2NFI @&if ppuisuvdpah O2 f | 3

FREY était double :

1 Réinventerdzy y2dz@St SaLl OS O2YYSNDAL RQdzy S

LINARYOALI £ SYSyld t fQSIldALISYSYGdG RS fI  LISNA?2
actuel de la zone,

1 Désenclavecette parcelle et fluidifier le trafic en créant deux nouveaux acces ainsi
j dzQdzy S y2dz@SttS NHzSE T FAYy RS NBLRYRNB | dzE
par FREY et les collectivités.

Reims
+ Thillois Noe e Taittingg,. POMMERY l'i%%‘i"stse
ul P [iA242 (&)
- (A4 ] Tinqueux 5 )
Ormes
D980
D 944
(A4 | . LOT A (A344)
ezannes i
Pargny- D980 Cogguontrgyiil
lés-Reims
Times Square
[ A4 Times Square, 4, Rue Laps, 51350
(o) (CXD) C ' 1
Cormontreuil i
Ville-
Dommange Champfleury ——
(@)
D 951 (A4 ]

Beaumnr

—_— PN V]

Source FREY
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1 Description du site (analyse urbaine)

Le siteTimes Squareda QS UG SY R adzNJ dzyS adzZZJSNFAOAS RS vy
O2YYSNOAIFtSad ! yS RAT I AyGémR@fehent bthadssures),2 y i/
Jacqueline Riu, Orchestra, Devred, Boulangerie Louise, Hans Anders, Armand Thiery &
Toscane, Yséal Coiffir SG f QAYLI Fy il G§A2y Rdz aSNBAOS [ 20]
dzy S Re@yl YAljdzS RS RS@St2LIISYSyid Si RS NBYyT2N
région rémoise.

PLAN MASSE
Times Square

Source FREY

Z
o]
>

[ Q2 dz8SNIidzZNE RS OS LI NOD 02YYS I LISNXA &
Re&ylIYAaSN f QSO2y2YAS f 2 fS® [ @20FGA2Y LINJ
I SO dzy | OOSyd LJ NI AOdzZ ASNI adzNJ f QS| dgrletJSYSy i
OKI dzaadz2NBad /SGGS 2FFNBE aQAYaONRG RIEya dzyS f
présentes dans la région, élargissant ainsi les possibilités pour les consommateurs.

Porté par le groupe Frey, reconnu pour son expertise en aménagement et requalification
RQOSaLI OSa O2YYSNOALdzEE S LINRB2SG LINRLRZAS dzy
| dzE 0Sa2Aya RSa GAaAGSdNEZI tS aAfBSRAAGLE ARQ
nouvelle infrastructure routiere congue pour améliorer la fluidité de la circulation. Deux
nouveaux acces routiers ont été créés, assurant une connexion optimale avec le réseau routier
f20Ff SG FFrOAfTAGEFY(d f QleD@én@antésSLIdzA &8 wSAYa Si

S
&

[ QAYGSANI A2y dzZNBFAYS SiG LI e&alI38§NBE RS ¢AYSa
le tissu commercial historique de Cormontreuil, le site se distingue toutefois par son design
moderne et innovant. Les facades, congues par PACE Architecturerséas de 8 000 points

LED intégrés dans un bandeau lumineux, créant une animation visuelle marquante qui
NEBYFT2NOS f QARSYGAGS Rdz t ASdz SG FGGANBS tQlFaGaGS
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Source FREY

QY FAYS S LINRP2Si AQAYaONR(G LI SAYSYSyid RIya f
En consolidant la position de Cormontreuil comme destination shopping majeure, il contribue

a la revitalisation du secteur commercial local. Times Square jougle essentiel dans
fQFrGONI OGADGAGS SO2y2YAljdzS Rdz 6SNNRAG2ANB: Sy
dynamique locale. Ce projet représente un exemple réussi de développement combinant
innovation architecturale, dynamisme économique etplémentarité territoriale.

A 7 z

[ S O2HiG RS fQ2LISNIXGA2Yy a4QSt8§0S t wmMcaed

2. DYNAMIQUE DE LA MUTATION COMMERCIALE

1 Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques

[I R&YIFYAldzS RS Ydzite2y O2YYSNDAItS Rdz &A0S
0N 0SAAdzSa LIR2NILSE LI NI tESa | OGSdzNAR L3Rt Aal dzS
ENBAYOPSYdI SN dzy SFLIOSE yQFEZXNENYAI dzyS | yOASYYS
20a2t80GSx Sy dzy LI ND O2YYSNDAIE Y2RSNYyS Si
NER2YYSN) GAS L dzy BEURESI SB[ MSLIZ Y RIYyi | Ay
O2y&a2YYlI GSdNE Si OB dNsSYy & O& dRE &

'y SyeSdz YIFI2SdzZNJ RS 0O0SgS (N¥ya NI a2y NBaARLF
[ Q2062S0a ¥ $u|)\u RQFkNBNJ RS y2dzoStfSa SyaSiay
SEralGlyiliSo /S LJza)\aznyYéy d |S] MM&)\NSZNBWT
al OF LI OAGS t &aSRdzANB dzy S Sy i8§tS @FNARSS
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Rdz aAdS® [ ONBlaz2y RS y2dzSIdzE | 008§a& NRdz S

AN YRSYSY(d FYSEA2NB I OAGDIX I SBNE RS 1OkK & (0w

O2YYdzySa @2AaiAySad /Sa FYSylFaSySyida O2y{iNROGd

SdasSyeaStftS LdzNJ S &adzO0sa SiG fI LISNBYyAidS RQ
1 Organisation/outils

[ Q2NBFyA&AlF A2y Rdz LINP2SG | SGS O2yFASS | dz 3N

fl NBljdzt t AFAOIGAZ2Y RQSaLI OSa O2YYSNDALI dzEd CN
coordonnant les différentes phases du projet et en veillant a son téroulement. La
O2y OSLIJiA2y 3ISYSNYXtS I SGS NBFfA&ASS LI NI €
f QLI YSYI3aSYSyld RS fQFyOASYyyS 3AN}IYRS adaNFI O
moderne, fonctionnel et attractif.

Ly a2AY LI NIGAOdzZ ASNI I SGS FLILERZNIS t fQSaildKse
contribution notable de PACE Architecture. Ce dernier a concu des facades lumineuses
innovantes, intégrant des bandeaux LED composés de 8 000 points lumineuftrequiune

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

f QFr O0OSaaArAoAtAGS SO tF OANDdA FdA2yd 5SS y2dz0S
desserte du site et fluidifier le trafic aux abords de la zone commercialar@sagements
GSY2A3YySyd RQdzyS I LIINRBOKS 3Ft206FtS Si 02y OSNI
usagers et aux besoins des acteurs locaux, tout en assurant une insertion harmonieuse dans

le tissu urbain existant.

S
S F

T 9GFG RQIFI@GFyOSYSyidsz LXFYy 3dzZARS: aOKSYlF RQl

Le projet a été inauguré le 24 aol(t 2016, marquant une étape importante dans la

GNF yaF2NXYIFdA2y RS tQlFIyOASYyS 3INIYRS &adz2NFI OS
[ Q2dzOSNIIidzNE 2FFAOASEES | aeévyoz2ftAas fQF o2dzia
concertation entre les différents acteurs du projet.

1 Processus de fabrication de mixité de cet espace

[ S LINRP2SG aQSad 2NASyGS OSNBR fF ONBIGAZY RQ
YAAlLYG adzNJ £ O2YLX SYSY(dFNAGS RSa SyaSidySas
LISNE2YYS 0@siGSYSyida Si OKI dza & dziBrapeédiable, \aSy |j dz
diversité des enseignest la compréhension des besoins locawnt permis de répondre
efficacement aux attentes des consommateurs et de créer une ambiance animée et moderne.

Les occupants jouent un rble clé dangyaamique du site avec des enseignes qui apportent

dzy S GFNASGS RQ2FFNBAZ SG RS& dzal ASNE ljdzA Ay
travers leur fréquentation.
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ORCHESTRA

T

.t‘ LA

Al

Source FREY

3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS

9 Effets leviers :

Le projet a généré plusieurs effets leviers qui ont renforcé son impact positif sur le territoire.
¢2dzi RQIFIO02NRX f Q2 dz@S NI dzid&tiorRda70 afpldis dirkgfsa | L
O2YUNROdz yG | dz Ryl YAaYS SO2y2YAldzsS t20Ff Si
/] Sa 2LIRNIdzyAGSa 2yaG S3AFESYSyld NBYF2NOS f QF i
structurant.

En paralléle, le projet a réussi a attirer de nouvelles enseignes dans une zone déja bien située

et dynamique, bénéficiant de la proximité de Reims et de ses environs. Cette diversification

RS ftQ2FFNBE O2YYSNOAFES | y2y nschoebtedry Bofuk, NI LJ2
YIAa | S3AFLESYSyd StFNAHA fQlFdZRASYOS LRGSYOGAS:
consolidant la position de la zone comme un lieu de shopping majeur.

i Effets bloquants

[ § LINR2Si yoSad LI & SESYLIWE RS RSTAas OSNIL
AYIl dz3dzNF GA2yd [ Qdzy RS a condhdened aved lelzentrdliblBel ya O
Reims En attirant une partie de la clientéle vers la périphérie, le parc commercial peut

I OOSYy (dzSNJ £ FNIIATtAAlFIGA2Y RS& O2YYSNDSa
O2y TNRyYy(iSa t RSa&a ReylYAldzSa O2YL}X SES&a fAS
hh 6 AGdzZRS&a RQl OKI G o

N o

Un autre probleme récurrent edia saturation de la zone en termes de fréquentation
automobile.al £t ANB t S& y2dz8SI dzE | 0084 NRdJziASNER Si ¢
de visiteurs lors des périodes de forte affluence génére des congestions, ce qui peut nuire a

f QSELISNASYyOS RSa&a dzal 3SNB SG t fQlF O0SaaAroAtAil
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Le turnover élevé des enseignes de restauratian sein du parc commercial constitue un
probléme récurrent. Cette instabilité dans I'offre de restauration peut étre liée a plusieurs
facteurs.

5QdzyS LI NIZ €S YINOKS RS fF NBadldzNIGA2Y Sa
LISdzoSy i NBYyO2y (iNBNJ RSa RAFTFAOdzZ 6Sa t &QF RI L
ou a la fréquentation du site. L'absence de fidélisation de la clientéfebimée a des enjeux
économiques propres aux établissements (marges faibles, colts de gestion élevés), peut
mener a des fermetures ou a des remplacements fréquents d'enseignes.

1 Points de vigilance

- Risque dedépendance a certaines enseignes spécifiques pour maintenir
fQFrGONT OGADAGS D

- Surveillance de ldynamique de la zond.J2 dzZNJ S @A G SNJ dzy S LISNI S
terme.

1 Points positifs et négatifs de la mutation

A

Les points positifs incluent fevitalisationR Qdzy’S | y OA
dz S

R QS Y L#&ngisi\gée les points négatifs concernentld & ]
commercial ne continue pas a se renouveler.

;U<<.

Yy S T N&éaiknS O2YY
S ol Aslledp&c RQL G

1 Les facteurs dynamiques (réussites)

Parmi les réussites, la requalification d'un ancien site en un espace moderne et attractif, ainsi
jdzS tF Y2RSNY¥yAalidAzy RS ftQAYIF3IS RS I T2yS L
améliorée, sont a souligner.

T [Sa LR2AyGa RQIFIOGGSYdA2y 2dz ONARGALdzSa 6 SOKS

[ Qdzy RSa LINA y O konleniztionNekcashivi® domreécé darfislcette zone,
négligeant peus G NB R QI dzii NgBsfion duSéSens dizhdnspod[lohg terme devra
étre suivie pour éviter degrobléemes de congestion

9 Effets directs et indirects
- DirectsY ! dZAYSyYy Gl GA2yY RS fI FTNBILdzSSydl dAz2y Rdz

- IndirectsY 9FFSH RQSYUNI nySYSyid adzNJ I NBODOAGL §
[ 2NX¥2YyINBdzAf Si RS fQF3IFE2YSNIGA2Y O

La zone a été complétement revitalisée grace a ce projet, attirant de nouvelles enseignes et
créant un nouvel espace commercial attrayant.

Le projet contribue aenforcer la fonction commerciale et économiqude la zone de

I 2NX¥2Yy UNBdzA f = G2dzi Sy &a2dziSylryid fQSYLIXt 2A 20
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1 Conséquences sur les politiques de revitalisation globale des centikess :

Le projet deTimes Square@st un exemple deedynamisation périphérique mais il souleve

des questions sur son impact potentiel suctenmerce en centrevilled . A Sy |j dzQAf | A
fQFGAONI OGAGAGS RS € LISNA LK S Niblifighies &quilibrdes i S & a -
pour soutenir également le commerce du centride et éviter une concurrence déloyale qui

L2 dzZNNJF A G0 Y dzANB t fF QGAGIEAGS O2YYSNOAIFTS Rdz

{1 Bonnes pratiques a signaler

Le projet présente plusieufsonnes pratiquesqui contribuent a sa réussite et a son impact
LI2AAGAT adzNJ f QSYPANRYYSYSyYyild dzNBlFAYy S SO2y2Y

Une des pratiques les plus remarquables eshdvation architecturale avec I'utilisation de

[ 95 LJ2dzNJ f QI y A YCetiehappyoch® &éativer pemakt R& rénforcer l'identité
visuelle du site et d'attirer l'attention des visiteurs. L'éclairage dynamique contribue
également a créer une ambiance moderne et vivante, renforcant ainsi l'attractivité du lieu a
toute heure de Igournée, tout en étant énergétiquement efficace.

LeNBFYSYIl 3SYSyild STFAOFIOS RQdzyest sirelduti® Hon@2 YY S N.
pratique. En transformant une ancienne grande surface de bricolage en un parc commercial
moderne, le projet a donné une nouvelle vie a un espace-SobsLJt 2 A (1 S ® afcés ONB |
fluidifies S G un®Muvelle ruds  LISNX¥A & RQI YSE A2NBNJ O2yaARSNI 6
facilitant la circulation et réduisant les congestions, ce qui est essentiel pour une zone
commerciale a fort trafic.

Enfin, lacollaboration étroite entre acteurs publics et privéa été un autre facteur clé de

succes. Cette coopération a permis de concilier les objectifs économiques des développeurs
LINA @S& | SO tSa 60Saz2zAaya RQFYSYIlI3ISYSyid Rdz SN
Grace a ce travail collectif, le projtpu se développer de maniere cohérente, assurant ainsi

une implantation réussie et une intégration harmonieuse dans le tissu urbain existant.
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SILVER PARK A FAGNIERES (51)

1. CL/ 19 5QL59b¢L¢; 59 [ Qht; wl ¢LhbD

1 Eléments de contexte

t NBaSyidlFdAz2zy RS f Q2LISNI SdzNJ 59{ Lah

[ Q2 LIS NI ( A 2 % SiVeS BagoYaYeg Snitiée par la Société DESIMO, promoteur
constructeur de dimension régionale dont le siége socialségg a Troyes Cette société

réalise des opérations de taille moyenne (essentiellement du résidentiel, en vente sur plans)
ddzNJ £ Sa aSO0SdNE RIANRISYYGEAA $YNLS S/ RISYIONIWDS S
/ SG 2LISNF GSdzNJ I Sdz €t Q2LILIR NI dzyAGS RS a$S LI2aAl
dite «Picard» en 20192020 et a proposé a la commune de Fagniéres une opération de
reconquéte a vocation principale de logements.

Historique des projets sur ce siteune opportunité de rénover une friche commerciale

Cette fricheancien site économiqueééconstruit etinoccupé depuis plusieurs décenniétait
une propriété privée détenue par la famille Picard qui voulait la cédglaioffrant

Plusieurs propositions antérieures de réutilisation de cette frisigantt QA Y LI | y G I G A
RQIF OGABAGSE 02 YYSNDAcbnineial BnjfropSeexistany avdiehtyété R dz LIS |
NEFdzaSSa LI NJ £ YdzyA OA LI f AdeSChaR@enChanipbgghed NS &
compte tenu des surfaces déja tres importantes de commerces périphériques.

La volontéconjointe de la communeet def QI 3 3 f 2 &faf Nlitdl de2fgloriser une

2LISNY 0A2y RS t23SYSyida G2dzi Sy yQAYUGSNBSyY!Il yi
de rachat entreacteursprivés afin dene pas impacter les finances publiques dans le portage

cette opération.

t £ dzZa&ASdzZNAR 2LISNI 0SdzZNBR aQSiUl ASyd RSOflNBa AydsS
59{Lah alya ljdzQl dzOdzyS RS 0OS&a yS320AldA2ya yQ
La commune a accepté de modifier son PLU pour densifier et augmenter la charge fonciére,

I FAY RS NBYRNB f Q2LISNI GA2Y SO2y2YAljdzSYSyd &z
introduit de la mixité fonctionnelle dans le programme global avec une maisoquartier,

un programme de logements adapté a une population sénior, une maison de santé.
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Intérét du site de la friche selon DESIMO

t fdzZaASdzZNE T OGSdzNBE RQAY (S NHécidéd @2 dzS Rlforiet @izNB (|
cette opération.

T

La situation de la parcelle dz & S Awfle riRogedné 8e 4800 habitants f WA Yy i S NRA S
RQdzyS | 33f 2 YSNI0GOAabiantRS LINB A RS yn

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

Laproximité R Q S lj dzA LIS Y S yhdtammanOdeiix kEcbléspr@maires et une école
YIEGSNYSttS AyaA |[jdzQdzy O2tft83S> fF YIANRS
fétesdu quartier de<Collines.

La présence a proximité du complexe nautique intercommunal de Chéfens
Champagne, qui constitue un équipement structurdh® RAYSy aiA 2y RQl 33¢

La mitoyennetéde la zone commerciale du centre ouest des Portes de Champagne
comprenant un hypermarché de grande taille (Leclesealerie avec une trentaine

de boutiques diversifiéesinprojetdeLJr NO RQF GG NI Ol A2y | dz aSAyY
guelques enseignes commerciales (dont LB Confort, Cuisines Schmidt, Bureau Vallée,
centre de contrdle technique Norisko, Basic Fit).

La proximité du centre@ille de Chalongn-Champagne en plein renouveau avec des
aménagements qualitatifs et la présence du nouveau péle universitaire.de 3000
SGdzZRAFYyGa AYyUGSaANIy(d LX dzaASdzNBE INI yRSE SO2

Une bonne desserte du site par les transports collectifs urbains permettant un accés
aisé au centreville de Chalonen-Champagne et a la gare SNCF avec 2 lignes directes
et une ligne de nuit.

La liaisonTGVavec Paris depuis la gare SNCF en 1h20 et en 1h45 avec le TER de la
Vallée de la Marne avec 13 trains par joues liaisons ferrées avec les deux autres
villes importantes de la Marne que sont Reims et Epernay.

[ I Re@YIFYAldzS Rdz YINOKS RS fQKIFIoAdGKG f2O0I €

- Des facteurs démographiques et de composition des ménages :
- Une dynamique démographique positive de la commune de Fagniéres avec
un solde migratoireexcédentaireet une population mixte en age et en
structure familiale
- Une baisse de la taille des ménages mais une part de ménages vivant en
couple qui reste trés élevée a partir de 25 ans
- tfdza RS pmr> RS& YSyYylF3Sa ljdzh yQ2yid LI a

- 5534 FILOGSdzNBE fASAa t fI adNHzOGdzZNE Rdz LI N
- La forte concentration de logements pavillonnaires sur la commune de
Fagnieres avec un fort taux de propriétaires occupants compareé a la part
importante du logement collectif social sur la commune de Chadons
Champagne qui constitue selon DESI@ facteur positif pour la qualité
du cadre de vie de futurs habitants a Fagniéres
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- Un prix du marché de revente supérieur des biens anciens sur Fagniéres avec
dzy S 2FFNB FLAGES Sy O2YLINIA&A2Y I RQdzy
a des prix inférieurs pour Chalees-Champagne

- Des opérations de construction déja réalisées sur le cerntie de Chalons
pour du logement privé investisseurs ou en résidences collectives qui se sont
relativement bien commercialisées.

- Des facteurs liés a la faible concurrence du marché local
- [ QF 06 aSy OS sdtfies cghludanitss tief nSuveaux logements sur la
commune de Fagniéres
- Des offres différentes sur la commune de Ch&lensChampagne soit des
lots libres soit ésopérations en réhabilitation, mais aucune opération en
neuf quiviendraitconcurrencer une opération telle que celle proposée sur
le site de Fagniéres.
Ensommgf QSyaSyoftS RS O0Sa FFOGSdz2NA O2y iNAO6dzS +t
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 fonciéres, intégmacadre
urbain de qualité.

[ QAYVGUSANI GA2Y Rdz LINP2Sd RbFya fF LREAGAIdS O2
O2YYdzy £ S Sy YIFGASNE RQSIdzALISYSyYy i a

LeProgrammel2 O f Habtt& 2023 nHy RS Q! 33 2 ¥rgQampagey RS
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 a la demgmmd®es six années

Pour la commune de Fagnieres 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
f23SyYSyia a20AldzE I TAY RS NBSIldzAf AGNBNI f Q27FF
I 0SS GAGNBT tQ2LISNIX A2y {Aft@OSNI tIN] | @SO L
production de la commune de Fagnieres au titre du,Rlods réserve de Bemande des élus

RS f QF 33f 2YSNI (ténps/le RIS delrdalBdtidn Rfln deine pas dépasser la

LINE RdzOG A2y RS Hcn £23SYSyida LRdzN f e®@gasSyof S
De plus la production de logements aidés prise en charge par le bailleur social local NOV
1. Le¢l ¢ o6{! I [a0v Sald O2yRAGAZ2YYSS LI NJ S | dz
' dz YA@DSEdz RS € QIF33ft2YSNIGA2Y LI N £Q9il do

91 Description du site (analyse urbaine)
[ S aA0S aQSGSYR Syg@ANRY adzNJ o >erconfn8r@ {4BORB & & dz
KFoAdlyGdao RS  Ql-enfThapagne linitiophy defRaSille/cdaikeiGBy” &
habitants).
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Cette ancienne frichest située dans le quartier de la Colline, en pleine évolution.eStle
Syi2dz2NBS RQdzy (A &adeongtitgiRAS |YalaASaA 2 YIRS GRSONRRI 368 AYUSH
pavillonnaire aulud-Est, de batiments industriels aNord-Ouest. Au pied du Silver Park, le
OSYGiNBE O2YYSNDAIE /SYyGNB hdzSaid 6[ SOt SNOUO @A S
un parc d'attractions.

La parcelle présente un dénivellement important entre la rue des postes (105 NGF) et la route

RQOLISNYytILe o6dppZpn bDCO® !y RSOFfF3AS RS yAGSHc
LI NOSttS RIya fQFfA3IySYSyd RS fF NMHz2S Rdz / 2YY

Crédit: IGN¢ SIG Agglo

\

VUE AERIENNE EXTRAIT CADASTRAL

Crédit: AUDG 2023
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2. DYNAMIQUES DEAMUTATIONCOMMERCIALE

1 Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques

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

1 Untotal de 215 logements dont un minimum de 50% en financement aidé sociaux,
batiments collectifs et maisons individuelles, se répartissant en 12 flots de petites
résidences

1 Une maison de quartier

1 Un programme de logements adagtéa une population enior (16 maisons
individuelles jumelées de type 1 a 3)

f Une maison de santé SILVER LABLISNXY SG G+ yi RQF OOdzSAf f ANJ R
et/ou paramédicales.

HABITATIONS COLLECTIVES

VOIE VERTE

fe-edo)

MAISONS INDIVIDUELLES

Crédit: DESIMG 2021

/ SGGS YAEAGS LINRPANI YYIGAILdzS RQdzyS GNB& 3INI YR
doit diversifier le tissu urbain du quartier(petite zone commercialel dzi 2 dzNJ R Q dzy
hypermarch& SljdzA LISYSy (& Llzot A0azx KFEOAGEFG LI @A € 2
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 nécessitéréler un environnement
@#SASGlf RS ljdzZ f AGS LIRdzNJ dzy | O02YLI Iy SYSy il Si
et résidentiel:

- [ ONBIFGAZ2Y RQdzy LW¥ES RS OSYGNItAGS

CelulOA &S O2y®2Ald O02YYS O2YLX SYSyYydlFANB Fdz OSyl
nouvelles fonctions urbaines diversifiées tournées autour des services a la personne en
particulier dans le domaine de la santé.

- Un bouclage entre les trois acces au site

Le site est desservi par 3 rues, larue des Postesag slx$ 3 G > € I NP dzi-&t RQ9 LIS
SG tF NMYzS Rdz / 2YYSNOS RSLJHzAa S OSYyiGNB 0O2YY
a0STFSOGdzS LI NJ dzyS o NBG St f S rik @didérnbediciesistahts dzE | O
au sudest 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

[ Q202SO0GATFT Sad RS YIFIAYUSYANI £ FiE2NB Sy 12y
RSa LI NOSftSax FLFIAG LINIAS RQdzy LY RQ2NRA:
ALISOATFAILdzS oh!t noO Rdz t[! ® [ QAvYadrNdflardefh | NOK?
zone urbaine, tandis que le projet privilégie des techniques de construction durable pour un
programme de qualité.

- 'yS RSYaAdS YrndNRaASS 2LIWiAYAAlFYy(d f Qdzal 3S

La mixité de la programmation mélant les petits collectifs résidentiels et des maisons de ville
adzNJ LISGAGS LI NOStfS LISNX¥SG RQ200GSYANI dzyS RSy
usage du foncier disponible pour une commune f#kaine ou les denss
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 Fagniéres était trés intéressée par la construction de logements pour personnes agees,
RQdzyS YIA&d2Yy YSRAOFIfSY NBLRYRIYG £ RS NBSt a

1 Organisationoutils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglementaire,
LINEANIF YYFOGALdzSET GSOKYAljdzSE | aadzaN» yiaASt X

En paralléle de la négociation fonciere menée avec le propriétaire, DESIMO a proposé son
LINEANI YYS RS O2yaiaNHzOiAz2y t 1 O2YYdzyeh SO t
Champagne.

[ LINRPLRAAGAZ2Y AYAGAFES Lidza AYLRNIFYydS RS
RSYFYRS RS I 02YYdzygur&rérarefée & 230 laganieft{FoMI7SI A 2 Y >
logements sociauxfin detenir compte du rythme de réalisation compatible avec le PLH ainsi

gue des équilibres logement social / logement privé.
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59{Lah a4QSaid NILLNROKS Rdz LINARYOALI f ol Af f SdzN.
RS a2y LINRPAINIYYS Sy 23SYSyid a20Alf G L2 dzN
répartition 1/3 logements sociaux et 2/3 logements en accession devrait étre in fine atteinte.

La vocation et la constructibilité du site étaient déja prévues dans le PLU de Fagnieres a travers

une OAP ciblée sur le logement.

[ S NBaGS RSa Fdzi2aNRal GA2ya RQdzND I,yiokatniedt S RS
f Sa4 SGdzRSa Ke@RNJI dzf AljdzS& A Y LJ2oatetd priseslenNhafig&S a 2 0
RANBOGSYSY G LI NI fQ2LISNI (S dzNIp

Celuici a déposé un PC par tranches et étale les constructions sur plusieurs années. DESIMO

F OKS (S LINPINBaAaaAAGBSYSyilh S F2yOASNI aStz2y f Ql &

T Leprogrammeé | & RQI @ yOSYSy (s LI Iy 3FdzARSI &O0KS

A ce jour DESIMO aonstruitla Maison de santélivrée début 2023)8 maisons pour NOV

HABITAT, un immeuble de 22 logements vendus en diffus moitié a degropriétaires

occupants epour moitié ades investisseurs Pinkldz ¥+ A4 RS f QS@2f dziA2y R
investisseurs vers des programmes neufs, et en raison de la sortie du marché des biens classés

en F et G génémpar le durcissement de la réglementation degassoires thermiques. Le

aSdzZ t23SYSyl y2y @Sy RdzsesSféndtionharezS LJ NJ £ Q9 G+

59{Lah LIR2NISdNI Si O2YYSNOAIfAAlFGSdZNI RS f Q2 LJS
demande sur ce type de produit aussi bien pour les propriétaires occupants que pour de

f QAy@SaitraasSySyad t20F0AF LINAGSO

5S8dzE | dziNBa& AYYSdzmt Sa fim2pddet soft yenddLaAN®OV RABITATK § &S Y
soit 24 logementsociaux

Il restea donc 9 immeubles a commercialiser ainsi que les 8 maisons. NOV HABIT&T
acquérir encore une cinquantaine.

[ S YIFINOKS | 06ASY NBLRYRdz R8& [[dzS f QAYYSdzmf
I OljdzA AAGA2y S Sy RSLAG RS ftQAYFEIGA2Y Rdz O2 Hi
ailleurs une forte demande de locatif qualitatif (du fait du dispositif PINELQyer 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 lieula Maison de sant& L2 NI SS SEOf dzaA @SYSyd LI NJ
relativement peu occupée (35%), surtout par des professions paramédicales (podologues,

1TAYSAAUOKSNY LISdzi Saxuv Sié-ee$s aSNBAOSAE t I LISNA
Les médecinsont réticents LJ- @ SNJ dzy f 28 SNJ 6 RS f Q2NRNB RS

des maisons de santé publiques proposent des conditiinanciéres locativesplus
avantageusesparce quesoutenues fortement par les pouvoirs publics

Approche différenciée des zones commerciales en périphérévrier 2025 35



La Maison de santa été vendue a une fonciere privée dont DESIMO est resté actionnaire a
15%.

Il est envisagé de louer les cellulesoccupéesRS f QSGF 3IS LI2dzNJ RSa O
compatibles avec la vocation médicale initiale.

9y a4S02yR fASdz tF 02YYdzyS RS ClF3IAYASNBa yQAy
que se construiserles maisons pour seniorgroduits hors march@our les seniors marnais

méme si forte demande).

Crédit;: DESIMQ 2024

Approche différenciée des zones commerciales en périphéfévrier 2025 36



=3

L ——

S vw oot wstem! ey
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1 Processus de fabricatiomle mutation de cet espace¥ 2 Sdz RpateQdgsS dzNA =
habitants, réle des occupants et des usagers

Les élus de la municipalité ont été trés présents dans la négociation du programme avec

f Q2LISNI G SdzNJ LINA DS 59{Lah® /S RSNYASNI I NBOKS
f20Ff Rdz €t23SYSyld &az20Alt I FTAY RiSasel Ma&BeNI dzy S
de realiser seul.

[ @2f2y(iS RQAYGSIANBNI t+ alAiazy RS {Iyds Si
complémentarité avec les commerces existants Sy LJI NIi A Odzf AnSpdle pliis NJ f |
complet de services auprés des habitants notamment pour la population vieillissante des

j dzF NI ASNB @2AaAiya t f{ nkgrandelplisé delidiguzdar le phiGer Sy = |

En effetcet espace de services autour de la santé a du mal a se confirmer en raison de la
faiblesse ddéa demande degpraticiens volontaires pour occuper ces nouveaux locaux.

On peut espérer a moyen terme que cet espace de services ouvert a la population soit plus
AYGSaNB S LINIAOALS t fQ2FFNB RS aSNBAOSa R
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.

[ RANBOGAZY RS f QK=& LIS NV ININTeSee Gss/eie gopiidtio2 A & R
qui va augmenter son potentiel de chalandise.

3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS

1 Effets leviers effets bloquants, points de vigilance

Cette opération ciblée a réusscapter avec succes une partie de la demande en accession
la propriété sur un marché immobilier relativement détendu.

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

[ Q2 L2 NIidzy A0S RS NBFfA&ASNI dzy LBES RS aSNIIAOS
le potentiel pourrait croitre avec le tempperdure.

hy y20S8 dzyS @2t 2y (S RS& Stdza O2YYdzyl dzE RQI O
commercial et le pdle de services a la persqgmo@e au reste de la commune. Cette proximité

bien utilisée peut jouer a terme un réle de levier sur le nouveau quartier.

bSFEYY2Ayasz QS@2fdziA2y { RS AILINNNIIN I @AY RISLISY §
nouveaux habitants de ce nouveau micguartier et du changement des habitudes des

habitants pour pratiquer differemment le centre commercial périphérique comme un
elément 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 sex\deetype coworking ou centre de
ressource pour des micreentreprises qui permetontR QSy FIF ANB dzy & SO0 S dzN.
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i Effets directs et indirects

58LdzA a4 t8 RSodzi Rdz LIN2P2SGZ fF Rs())\éxzy RS fI
RS RSLX I OSYSyid R2dzE LI NJfF NBFfAA&AlIGAZ2Y RQdzyS
en direction du centreville de Chalonen-Champagned QS a i O2y ONdsé& anda SS LI
ASNIAOS £ fQSGS HAHNO

tF NI FAffSdzNEZ f QF NNAPSS RQdzyS y2dz@StftS L2 Lk
permettre de générer une nouvelle clientéieméme deNBYy F2 NOSNJ ft Q2 FFNB R

commun.

bSIyY2Aya QS@2fdziAzy Rdz LINRPINI YYS 3If20lf
commercialisation de ses composantes, le planin@ S E S O diiakaRx/dépRrifiant du

L2 NI IF3S FAYIFYOASNI SG RS fQSljdzAift A6NE RS f Q2 LJS
du batiment collectif vers le pavillon individuel.

[ QSald €S LINRPY2(0GSdzNJ |j dzA | LJ2 NIUS aufreSnoNdgeéppudzS R S
porter le risque des équipementsl publicaurait pu étre imaginé initialement.

1 Bonnes pratiquesa signaler

/'S G8LS RQ2LISNI GAZ2Y YAEGS FEttAlyld NBaAARSY (A
3 NI ym\aalyua RS f I LJ2Lszf|i’J)\2yz YsYS 2 Nﬁjdé
f QF 3t 2YSNI GAZ2Yy OKNf2yylAaSo

I GSNX¥SZ fF FNAOKS aSN} NBaz2NbSS SiG f Q2LISNI
Le plan de gestion des eaux pluviales sur le site avec infiltration a la parciellerejet de
plantation pour «erdir» le site,sontparticulierement remarqué

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

—_—— 49; PYRAMIDES D'’ARGENT

GRAND EST DE LA FPI 2022

g

FEDERATION

PROMOTEURS oveamioe IMPACT SOCIETAL

DESIMO

MAISON DE SANTE
SILVER PARK
A FAGNIERES (51)

MAITRE D'CEUVRE :
PFR ARCHITECTES

Parrainée par: AK”EG“F

Crédit: DESIMG 2024
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LELINKLINGSECTEUR DES AURIGES

1. CL/ 19 5QL59b¢L¢; 59 [ Qht; wl ¢LhbD

Y Eléments de contexte

Description du site (analyse urbaine)

- Nom du site/de la zone/du projet %2y S RQIFOGAGAGS Rdz [ Ay 1€t A

- Commune/EPCIThionville¢ SNIBAf £ S k / 2YYdzyl dzi S RQ! 33f 2
Thionville

- SuperficieY 9Y@BANRY HKI L}2Rdz2NJ £ S aSO0GSdzNJ RSa ! dz
de la zone commerciale du Linkling (avec voiries)

- Emploisdanslazon¢ LJ dza RS onnn SaGAYSa LI2dz2NI f QSy

- Vocation principale du siteCommerce de préa-porter (Kiabi secteur des Auriges) /
Dans une zone majoritairement commerciale (Linkling comprenant 2 centres
commerciaux CarrefouGéric et E. Leclerc).

- al ndNRAaS: SeaeRraesNbriges  SCI AMM Thionville, Kiabi et Cie / Etixia
6al AdGNX & SDDR ArdhitediesRa Lille)

- Equipements et servicesSecteur des Aurigest restaurants et 11 commerces

- Accessibilité et desserte
[ S aSOGSdzNJ RSa ! dzNA IS & &UBAlzétle fulubtradé SuBu2 y 3 R
a Haut niveau de service et déja un axe majeur des transports en commun de
f QFL3IE2YSNFGAZ2Yy D
Par ailleurs la zone du Linkling est desservie par deux échangeurs autoroutiers depuis
fQlomd 9YyTFAYyS tSa NUzS& LINAYyOALItSa RS 1
bidirectionnelles insérées dans un maillage irgeartier.

- Insertion urbaine et paysagere (proximité/liaison avec le tissu urbain, insertion
paysagere)
[ I 1T2yS O2YYSNODAITS Rdz [AYy1fAy3a Saild F2NY¥Y
successives depuis les années 70.
[ S&a 3aINIYRA SaLl 0Sa RQIFOUGAGAGSE &S Os(2ASy
plus petites, rattrapées par les extensions urbaines progressives.
ldzE YI NBSa RS I T2yS8s RS& ljdzr NOASNA NBAAF
un maillage de voirie plutét bien réparti.
/| QSad €S OFa LRdNJ £S ft20AaaSYSyd Rdz £ f a
gendarmerie dont les logements ont été réhabilités).
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- Poids de la zone commerciale dans la stratégie commerciale du territoire

OYGNB fQdzyAGS dzNdFAYS RS aSail Si tSa LwxftS
positionne en articulation de plusieurs bassins de vie et de chalandise, desservis par
fQLES RS tQlomd

Sur ce vaste « boulevard commercial, qui anime le nord du sillon lorrain, la zone du
[AYyl1fAy3a asS LI IFOS 02YYS S MSNI LBES 02YY¢
OYADBSlIdz RQFOGAGAGS SaldAYS t ctn YAtftA2ya
alimentaires) et le 2éme par sa superficie (plancher commercial de Grandes et
Moyennes Surfaces de 146 370 m?).

l'dz aSAY Rdz GSNNRG2ANBEI Af Oz2yaidAaddzsS t f
YSYl3S4 RS ftQAYGSNO2YYdzy tAGS énm20 YI A&
Thionvilloise (32%).

[ F2NIS ONRBAa&alyOS Rdz OKATTINB RQIFFFTIANE:
a020aSNWS &adzNJ | dzOdzyS I dziNB T 2ySed 9ffS Af
fS LR2dz@2AN RQIFIOKI G4 RS& FNRYyOGlItASNAR SaG LI

Zl—h

il SR ﬂ : & \1‘ 2’:( f--- » ¢ P - ~‘ ,‘ ;mu-]
Photos aériennes de Thionville en 2023 et situation de la zone commerciale du Linkling (source
https://remonterletemps.ign.fy
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situation du secteur des

Photos aériennes de la zone commerciale du Linkling en 2023 et
Auriges (sourcehttps://remonterletemps.ign.fy

Photos aériennes en 2023 et en 2008 du secteur des Auriges
(source https://remonterletemps.ign.fy
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2. DYNAMIQUE DE LA MUTATION COMMERCIALE

1 Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques
Secteur des Auriges

[ QSYaSA3AYyS YAIOAZT KAAG2NRIdzSYSYy(d AYLI I yisSS t
perte de vitesse. Etixia, la fonciere de Kiabi, initialement intéressée par une simple extension

RS 1 &dzNFIOS O2YYSNDALIf S ehent sudiléspoterficls dé QS a
densification des abords de ce magasieillissant, avec une volonté de requalification

3t 20t S RS tQdzyAlGS T2yOASNB®

La conception du nouveau centre commerciéles Auriges a été accompagnée par la Mairie
RS ¢KA2Y@GAfESET Sy 2NRASydGl yi baﬁilagasl.dﬁn@use.% NOKA (¢
boisetde métal STFF2NIa RS LI FydldAzy RSa aidliAzzyySs
RS&a SyeaSdzE RQIOO0OS&aaAroAfAGS RS& LI NOSttSa @24
Fin 2012, le permis de construire a été dépose, initiant le premier espace commercial certifié

NF HQE Béatiments tertiaires Rénovation et Construction, présent dans la zone du Linkling. Le
parti-pris architectural vient structurer une liaison entre le batim existant et les nouvelles
OStftdzZ Sa Sy ol yYRSZ I|dzi2dzNJ RQdzyS LI I OS OSy i NJ
drainant), des plantations périphériques et un éclairage suspendu.

Vue interne de la place centrale> liant les deux entités baties et rationalisant les
stationnements entre les deux parties commerciales.
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La réflexion sur les accés des nouvelles surfaces commerciales (en jaune) aboutit a un bouclage
LISNRALIKSNARIdzZS SiG t ftQAYLIX FyldFrGdAz2y RQdzy LISGAG

| (,ov«‘ i mu WOUUARIISY UL [VRar WiV M VI 1A WEERMAE s eyt

7 \m«w (Ls wuh«»mjk (amwm e \om,ac[‘_.__ -Ti LMLMMHM e m\n(-; (ontops”) e moyyww[/ I

[,mwﬁ\m ‘Lﬂm"wbr oUa haLu ﬂ«ﬁw(l,
L, Pw}w' 'yt val 7of5 gun Mm(/ ey \,\m"

", 7 y
I et i ¢ 7 : _
S T 7 Tt S &A// S | By lee! _cu"
TR N e s % ) - | eustiprsduvlye (ves)
S—rC T :

En proposant une identité visuelle forte de cet ensemble commerolgieicohérent et
unitairen = £ QF NOKAGSOGdzNE GASYy(d YI NJjdzSNJ dzy S A Y LJdz
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—

Une attention particuliere a la qualité des vues permet aussi cEcker» les espaces de

livraison par un habillage de bardage, proche du boulevard urbain et des arréts de transport

en commun. De plus les voiries permettent de lier le quartier vo@ievertn SiG RQF y i A O
les futues transformations urbaines des secteurs 4bdiis voisins.

9 Organisation/outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglementaire,
LINEANI YYFGALdzSET GSOKYAljdzSE | adadzaNF yiaASt X

Le PLU de la Ville de Thionville a été adapté en 2013, en prévoyanOugetation

RQ! YSY I ASYSy G Si oRiSible de® feNdriptions deidésghclavement du
secteur. Les voiries ont été prévues dans ce sens, avec un investissement initial réalisé par le
porteur de projet, puis une voirie rétrocédée a la collectivité.

[ I LR2tAGALdzZS ISYSNrtS RS 1 zAttS aqQSad TAES
accepter de nouvelles surfaces commerciales, si les activités ne répondaient pas a un réel
mangue du territoire ou si elles ne venaient pas contrer une évasiomerciale constatée.

Certes le projet autour de Kiabi était plus ancien, mais le programme répond globalement a

cette contrainte, étant constitué de petites cellules (majoritairement des commercants
indépendants), et principalement une offre « MoqdBeauté¢ Techno » compléi par des
O2YYSNOSa FftAYSYUlANBSAa 2dz RS NBalldzNF A2y o t
LIa Sy O2yOdzZNNBYyOS | SO t Q2FFNB RQKIoAffSYSy

S
T ;400 RQIFGIYyOSYSyiGs LX Ity 3dZARS:E aOKSYl RQl

[ I 12yS Rdz [AYylfAy3a yQSai LJha AydGS3INBS RI
intercommunale. Elle ne comporte)l & RS & OK S Ygui aukaf® fuypari@ettre tind

vision des potentiels fonciers mobilisables.

9fttS yS FILAG LI & Q20280 RQdzyS NBTt SEAZ2Y | LI
de requalification. Néanmoins, elle se transforme au gré des opportunités foncieres isolées et

I dzZN>F A0 0ASY 0S&a2Ay RQI Yo A ( kohéfehte Fabaleli Gk estJ2 dzNJ
encore plus marquant pour les secteurs les moins attractifs (ou les moins visibles), comme la
02dz0f S RS&4 FTSNNRYYASNRBZI ljdzA LIR2dzNNF AG FFANB f
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Processus de fabrication de mixité de cet espate 2Sdz RQI OG0 SdzNA X LJ | OS
des occupants et des usagers

9y tQloaSyO0S RS LERNIF3IS RQdzyS RSYI NOKS O2YYq

ponctuels sont suivis par les services de la collectivité.

[ S RAFE23dzS | @dSO 1 +#AftfS LISNX¥SG RQIOO02YLJ

approches de renforcement de la qualité architecturale ou paysagere.

La dynamique des projets est reguliére, avec encore plusieurs parcelles qui se densifient ou

T2yl tQ202S4G RS NBFTfESEA2ya RS fI LI NI RSa&a LN

Lt &SNIAG AyGSNBaaly RS LJ2dz@2ANJ LINRPLJ2aSN f
R

A - A s 4 ooAa

S NBdzaaAdS RS OSGdS

by
YFEAYAAlL yG tSa OKIyOSa
cohérence entre les projets individuels.

Boucle du Val Marie, une dent creuse vient de se construire avec des huraaix
diversification des occupations pour cette z¢@urce: open street view).

3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS

1 Effets leviers

Pour le secteur des AurigdsQA YA GA L A PSS LINA @SS | Sdportantdzh OA S
unespritdeced2 y 4 G NHzOG A2y L3R dzNJ OS LINR2SGd [ O2yO0S
est facilitée.

1 Effets blogquants

La zone du Linkling ne compoitdr & RS LJ Iy & i NX (% & AdgfatctizR RS vy a S
collectiveengageée. Les espaces publics sont pas favorables aux déplacements piétons. Iy a

peu de perméabilité entre les poches de stationnements par exemple. La reconfiguration du
aSO00SdzNJ RS&a ! dzZNA3IS&a Sad dzyS o02yyS RS¥2yailNt
RSYaATAOFIGA2Y O0ASY LISYyased tIFN FAffSdzNEE f QFN
RQIFLIINROKS SiG Sy LINIHAS SYia850ESINRKEB LIRSV ORI d
nécessaire requalification de zone, en particulier sur les enjeux de mobilité avec des parcours
piétons complétés en profondeur.
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1 Points de vigilance

Les points de vigilances a retenir sont nombreux.

5Qdzy LIRAYyUG RS @dzS @SYYHINOARIES |jpidsénieeNB NI { RS
répartition avec le centrevile 6 SO I LI NOAOdz  NAGS 20t S |
""" S 0

aSdzt SYSydi RS OSGUS LISNALKSNRARS O2YYSNDAFES RC
AT en cours, qui intégrera un DAAC (vers 2026).

5Qdzy LIRAYyG RS @dzSt SRSt [ QINSYITISYSY ALINRA Yy OA LI €
reglementaire avec des outils limités et accompagnant peu les volontés de maitrise des
projets.] | O2ff SOGAGAGS O2yailiNHzZA G LIR2dzNJ f QAyall yi
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 dé Set 1 2y S RQI O
LI2 dzZNNJ A G T ARSNI L | Y2NOSNI dzyS NBTf SEA2Y RQSya

5Qdzy LIRAYyld RS @dzS RSa F2yOGAz2yaszx €S YStly3as
prédominance commerciale, mais trés mixte dans les juxtapositions de progranumes.

logement pourrait permettre dans certains cas de diversifier davantage les possibilités de
mutation.

1 Points positifs et négatifs de la mutation

Les facteurs dynamiques (réussites)

[ 02YyyS &alyisS O2YYSNOAIFITS RS I 1T2yS Rdz [AYy
b SGdZRASNI RIya fQ2LIAYAAlLGAZ2Y T2y OASNBI LJ2dzN
[ Sa Sfdza 4&asSy oféyu aSyaroArfArasa t ftl LI dzLJS
RQI O02YLJ Iy SYSyi QdzyS NBIljdzt t AFTAOFGAZ2Y LINR I
YIENGNRAS RS& &dzNF |()Sé O2YYSNDOALIf Sa enforééQSOKS
LI NJ £ Sa 202S00GAFTa RS ftAYAGLFGA2Y RS& SEGSyaiz

[ S&a LRAYyGa RQIFIHGGSYyiGA2y 2dz ONARGAljdzSa 6SOKSOav
Le préalable nécessaire a une stratégie pour la reconfiguration de la zone du Linkling serait
une meilleure connaissance du tissu économique, des propriétés fonciéres, une observation
fine du turnover et de la vacance, un diagnostic du fonctionnement urles des espaces
publics, etc. Sans cette étape de suivi des dynamiques de la zone, les bonnes actions
AYRAGARAZSSE £ Sa yS NBaAdGSyd ljdzQt £ QSOKSt S LI ND
[ S& LINB2Sia RS @gs3siltAadlridazy 2dz RS RSAAYLISN
Afad R2AOSY(d aQAYaONANBE RlIya dzyS t23AldzS RS |
quartiers.

1 Effets directs et indirects / Inspiration a venir

Dans le paysage thionvillois transfrontalier, la démardhgéxembourg In Transition
(https://luxembourgintransition.lu/fr/project/zonemultifonctionnelle/), a proposé «n
véritable laboratoire d'idées, de stratégies et de concepts innovants et expérimentaux
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proposés par des experts enthousiastes et des citoyens engagédon Claude Turmes,
Ministre de 'Aménagement du territoire.

t I NY¥A t£Sa aO0OSylFrNAR2a RS (NIYyaAdAz2puch&@zads2 I A |j dz
territoires frontaliers, un projet pilote concernait la reconversion dedae commerciale de

Foetz.

Lt aQlF3IraalAd RQARSYUGAFASNI £Sa 2o0adl Of
LJdzZA @ RS RSTFAYANI dzyS LINPANI YYIFGA2Y | @S
« Masterplan».

[ S& SGdzRS& 2y RSO dziBA RS § Q3 &l 2RYY/ S3 &1 nRi2oli SNJ R Qe
RQdzyS 1T 2yS RQIOGAGAGSE SO2y2YAljdzSa Si O2YYSN
la clé, un usage plus rationnel des surfaces disponibles (en intédesntogements, des

services et des équipements, des espaces de recréation, des espaces verts, etc.

Sources https://lequotidien.lu/luxembourg/foetzune-zonequi-serviradexemple/

“ A L LA ~

t 2dzNJ ¢CKA2Yy@AEES SG €S [AylftAy3das OSGGS RSYLF N
positiyqnnant les mémes enjeux dans le Nord lorrain.

— Foetz: 2035

Building footprint (m?)
Existing: 239,200
New: 108,100

Total: 347,300

Floor space (m?)
Existing: 358,900
New:511,200
Total: 870,100

Parking sps

aces
New modifiable structures: 840

Green space (total, m?): 47,000

By 2035, the northern section of the area will be
developed. This will spatially close the Avenue
and repair the remaining urban fragments. As.
people hardly own cars anymore, but share them,
the main part of the car i d

ffi public faciliti

PAGE 31 — PART 01 — REPAIRING COMMERCIAL ZONES

—— Transition — 2021

Approche différenciée des zones commerciales en périphéfévrier 2025 48


https://lequotidien.lu/luxembourg/foetz-une-zone-qui-servira-dexemple/

— 2035

‘,-;.[‘ l' = )
e e

Mixed-use buildings will be built on the periphery
of the parking areas and form together a new
neighbourhood. The transition lab is not needed
anymore and will turn into a convivial space for
the neighbourhood. Regarding the

of small grained commerce, there is no demand
anymore for the mass production of the big
retail structure, which will here turn into a public

amenity such as a kindergarten or a primary
school.

Source https://luxembourgintransition.lu/wp
content/uploads/2023/06/unilux_lit_finalreport _unilu_20220131 compressed.pdf

1 Bonnes pratiques a signaler

- ' yYS AYAGAFGAQDGS OA0fESS Idzli2dz2NJ RQdzy F2y OASN

- 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

- lyS NBTESEA2Y Sy 3ASNNX¥S LkRdN £ QSyasSyot S R
LI2 dzNNJ A G LINRPFAGSNI RSa GNIF @l dzE Sy tASy | @8
démarches comme celles de Fo@tz

Image: Les Auriges, sourcétixia
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w9¢h, w 549 .t; wL9b/ 9 59 [ Q! D96b
VAL SAINAMARTIN SECTEUR LES BLEUETS

1. CL/ 19 5QL59b¢L¢; 59 [ Qht; w! ¢LhbD

1 Eléments de contexte
O»\UB:‘\NGE
La Ville de MonGaintMartin (54) iy
démarre a la fin des années 2000 ur s TN
ample opération de reconquétedu - e S '
quartier VaiSaintMartin, un grand espace =~
urbain qui regroupe la moitié des

habitants de la commune. : _ s
) #9al rlin 9 o Rodange o
Ce quartier crée au debut des années 19 ¢ P78 onT LAt

est composé majoritairement par de:m“" :
logements de type HLM (87%) ¢ ' J vongoic o
O2YyOSYUNB | dzaaA H Ko L
f Q! 33f 2 YSNI ®A&pfojeRds ™ » B~

NEYy2@FGA2Yy dzZNDI AYS
dans une ambition globale  de ]
requalification  urbaine, sociale e =t N

ROQAY(S3Nbitakey RSaA P 3 e/ s )

v/

S
[e-N

Plusieurs objectifs ont été poursuivis par
cette opération de rénovation urbaine

Quiartiers Politique de la Ville (QPV) sur le territoire du Gr

- Changer lI'image du quartier par | Longwy.Source SIG Ville

diversification de I'habitat et des
fonctions;

- Valoriser leespaces publics

- Assurer la mutabilité fonciere dans un but de résidentialisation des immeubles et de
résorption des friches urbainedans le centre du quartier

- Désenclavete quartier vers I'Est

- Pérenniser l'activité commercialet répondre aux besoins des habitants en matiére
d'équipements publics et de services.

2 EPARECA
SContrat de ville de | ANAg@020 mér ati on de Longwy 2015
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91 Description du site

Lesecteur commercial Les Bleuets se situe sur le ban de la commune deSdiombartin

dans le quartier du Val SaiMartin.

[ S aAGS t20FtA&aS Sy GAadadz dzZNdBFAY &aQSGiSyR adaz
[ Sa . fSdzSta Sié dzyS LI NIAS Sy FNRAOKS RQSY DA NJ
par:unterrainenherbeX 8 adz RS f I RSY2ft AlGA2Y) IRI&allidkbde OA Sy
f QFrYyOASY &dzZLISNX I NOKS LONYKAY Syid2dz2NB RS LI
f QSYLX I OSYSyid RS fQFyOASY &dzZLISNX I NOKS [ ARf |
Les terrains en friche appartiennent en grand partie a la commune

[ S a4AGS Rdz OSYyGNB O2YYSNODALFE Sad NrOKSGS Sy
Territoires (ANCT), une structure née la fusion du Commissariat général a I'égalité des
territoires, d'BPARECAL de I'Agence du numérique

[ S aA0S aS (UNRdzS | dz ONRPA&aSYSyid RS LJ dza A SdzNE&
-l dz b 2 NR :|&iie de Bordga@na U

-au Sud le boulevard du 8 Mai 1945

-t f Q:Hadaf ddan Baptiste Blondeau.

Secteucommerciales Bleuets

RDE NANTES

D4y,
Vig R D)
4, RoE MARSEr ¢

o
W

Oy,

%

Ecole Maternelle Jean | Ecole Elémentaire
Macé J Albert lehlen

R oz, Y
o

Collége Anotole:
France

4
20y

Groupe Scolaire Jean : . sartin
de La Fontaine . Zoeaeh EHPAD o Cloiriére

R0g,
%,
Ere

»
o(é.q
e,
7

es.

Uty

>
%

‘:’uo 4 9, 5
%
S B, |

Source DataGrandEst Plan IGN VB & f Qho 2 SNDI (2 A NB
f QI DI't 9

P
w»

Q9 02V:
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I fQAYUGSNRASAINE €S aAdasS Sad GNYgSNES LI NI £ F N
[ QF O08a | dz OSYyGNB O2YYSNODALFE &S FlFAG RSLIzA a
[ S ONGAYSY(d Rdz OSYiNB O2YYSNDAIET Said O2yail NU:
garder la cohérence urbaine. Il est partagé en 6 locaux de surfaces allant de 69 a 255 m2 (DVF,
HAHNO® [ QF NOKAGSOUOdzNE Said Y2BONYDSHABOS dzR 8z
O2YYSNDAFEf S&0G LR2dz2NWdz RQSYZANRBY wn LX I OSa RS
Le site a une tres bonne situation urbaine, étant entouré des équipements majeurs de la
commune: la Mairie, la Poste, deux groupes scolaires, un college, une bibliotheque, des
équipements de santé.

91 Poids de la zone commerciale dans la stratégie commerciale du territoire
Le secteucommercial Les Bleuets BELGIOUE Les Bleuets
estun des poles de proximité de
f Qglomération du Grand.ongwy ‘
(Stratégie de développemen Mo s LUXEMBOURG
commercial du Grand Longwy) AL Y m) -
[ Q2FFNBE 02 YYSNIX TM' < G
est trées riche, le secteul =l S " %
aQlF g2AaAylyild RI . &t
km avec les principales polarité 7 L T A A
O2YYSNDOAIf Sa RS oy A
tsfS 9daNRB LIS t L Y oam S o 7 Weswsoma {
les deux secteurs de centxdlle de ) 1y
Longwy (Place Darche eRlace e
Leclerc et Saintignon) ainsi que
zone du Pulventeux en périphéri
de la villecentre, et, enfin, la zone O ——
commerciale Les Maragolles
Lexy. Bl - Pole de centralité
[ Q2 FFNB (NI ya: B (oo
également riche surtout du coté PRl deipioTee oo
luxembourgeois. Plusieurs centre
commerciaux  importants s AopE2020 BB orvier 2020
trouvent au sud du GranBuché Belval Plaza a Escur-Alzette, RedRock Home & Living
Center a Schiffang&OETZ Shopping Center aridercange Shopping Park a Bettembourg
SG hLN2NY t S5AFFSNRFIy3aAS0y SiG Sy . St3aAAldzS o6f Q¢

de Stepernich a Arlon, Shopping Cora et Designer Outlet Luxembourg a Messancy).
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Le centre commercial Les Bleuets, le seul dynamisant & présent le secteur, accueille 6
O2YYSNDSE RS LINBEAYAGS SiG LasS LI2dzNJ dzy S (G NBy
de comparaison, la Zone commerciale P6le Europe compte pour environ 115 casreérc

plus de 1000 emplois.

[ I &AdzNFIF OS Rdz OSYiNB O2YYSNODALFf [Sa .fSdzSda
diversifiée de commerces de proximiténe pharmacie, un fleuriste, une boulangerie, un bar,

dzyy NBadl dzN»F yid S dzyS 02dzOKSNRS dpwew)2 al yia I dza

B

Centre commercialr Les Bleuets. StjAE

1 Processus de fabrication de mixité de cetespate 2 Sdz RQlI OG SdzNR X LJ | C
réle des occupants et des usagers

Les années 19661980

5AalLkRalyid RQdzy AYLRZNIIFyG MoatBanMakirsiat chigeaOA S NE
la fin des année4950 pour accueillir un ample programme denstruction de logements

Aupn LINRP2S0Sao FFAY RQIFOO2YLI IYSNI £ S RSOSt 2
Saaz2NJ RlIya €S F2yR RS fF @1fftSS RS fF / KASNR
ZUP du Val SainMartin pour répondre aux besoins pressants en logements pour les
SYLX 2esa SG fSa 2dzONASNE RS I aARSNHz2BASS® |
MpTnI YIFEA& £S RSOfAY RS f QAy Rdza (i N&aSait eevoiR S NHzNH
a la baisse les ambitions initiales du proje®(D logements ont été réalisés seulement).

Lors de cette période a lieu la structuration du secteur commercial Les Blewetgn 1969
dzy LIKI NXI OA Sy & Q Sipladement BuSsecteur répbrid (alixtbéssig des
habitants du quartier Val Saira  NII Ay RQI @2 A Nobmtm@rGdlede ptoxinitg. S 2 F ¥ N

4ZUP z zone a urbaniser en priorité
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2 {

Source IGN, Remonter le tems

Années 198 2000

[ S tfly Sdz2NRLISSYy RS I AARSNH2NHAS OGS tt+ FS

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

' YSYydzA aSYSyd LINPINBAAATF Rdz y2 Y0 NBcupafok Hud A G I y

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

ROAYT2NXNI (A 2y a-Sarka NI AxyAst ({3 RE Gr2wy@S RSa 23S

GF dzE RQAYL)I éenpdaB%B. LI dza RS o

NIFff8fSYSyd £ f1 NBO2YyOSNEAZ2Y RS&a aArisSa Ay
f QF A R §laRif dé MpeSaiatMartin se lance a partile 1986 dans une démarche

RS LREtAGAIdzSS RS tF @GAttS St RS YAaS Sy dzdzo

vdzZE NOASNE o05{v0od /SGGS RSYINODKS I LISN¥YAa t f

S fF RSY2ft A0A2Yy SRfMaxiyY. Satmefe Spere, dazdldette Périade, {a

réhabilitation de plusieurs centaines de logements.

-

Le parc municipal Frédéric Bridgi, un espace vert de 12,5 hectares est aménagé et marque la
frontiere entre le quartier Val SakMartin et le reste de la commune.

OYGUNB Mmoo Si moppz I +AffS NBIfAAS RSa (NI
transfert de la Mairie, création du Centre sociolturel, de la Poste et procéde a une

5L A E P-Ethblissement Public de la Métropole Lorraine devenu  ensuite EPFL, Etablissem ent 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.

I LI NOANI RS wmdoddec Sl 2dzaljdzQSy wamnZ Q90
classement du quartier en zone prioritaire (24ZRU).

Secteur Les Bleuets entre 2000 et 2005
Années 2002010

Au début des années 2000, en partenan'
- @S0 tSa YlIniNBa R

Su !'5ha!x fF =xAff 8
réaliser un diagnostic concerté avec |
population.

Ce diagnostic a permis de réaliser un é
des lieux (urbain, technique et social) et &
mis enévidence la néessité de continuer
de changerf QA Yl 3S Rdz |j ¢
interventions & dzNJ t QKI 0
renforcement des équipements, dej
services a la population epar des §
aménagements urbains de qualité.
Cette période est notammenmarquée
par la signatureen 2009 de la @vention
ANRU (Agence Nationale pour

Rénovation. & _

Source IGN, Remonter le temps

[ QF LILI NBAf O2YYSNOAIfT Rdz ljdz- NIASNI yQSad LI &
Un diagnostic technique et commercial réalisé en 2008, met en évidentesautres, des
ReaF2yOQUiAz2yySYSyita Si dzyS LISNIS RQI G:désl OG A DA
batiments dégradésdes abordsa reconditionner, des situations disparates en termes de
fréquentation et de performance économique, des normes de sécuritéraspectées.

Ces constats fondent une solution radicale pour le secteur Les Bldaeadsstruction totale
du centre commercial et sa reconstruction partielle.

Aprés 2010
QSityld LI & LINE LINASRibtMaktiNEoRventionne darkstrictBratioh3le a 2 y
QF YyOASY OS et 90 2 pa® Sneddvettute du nouveau centren 2015

6 ZUS - Zones Urbaines Sensibles
7 ZRD- Zones de Redynamisation Urbaine
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Les travaux commencent au printemps etye2 dz&@S | dz OSy (G NBE (e térpS NOA | f
prévu sur f EQplanade de la Paix. Sa surface est beaucoup plus rédniteon 930 m2par

NI LILI2Z NI t  OSf t $18M 2 fuDdonyiptak $6ycell@deS yidntNIB seulement

étaient exploitées en 2015.

[ Sa SyaSAai3aySa LINBaSyidsSa RlIya fQFyOASYy OSyidN
toute la période deconstruction du nouveau centre.

Concurrenceé par le fort développement des zones commerciales de périphérieE{Rofme
notamment) et impacté par

£ 1 ol A33as8 R¢ Secteur Les Bleuets en 20

quartier Val SainMartin, le g
secteur Les Bleuetsse dé £ w
commercialise :
progressivement dans
décennie

Les deux locomotives®s A
commerciales du secteur
les supermarché Lidl e
Ibrahim, décident de quitter P4
fl T 2yS € Qdzy &
lorahim ferme en février S
2015 et Lidl en mars 2016.

Les enseignes choisissent ¢
déménager vers des zo
plus dynamiques Ibrahim
dans la Zone Saintignon @

LongwyBas (2015) et, e A S

HAaMmdpZ dzy [ A RE : -

la Zone commerciale Pdle Europe sur Ia rue Jean Jaures tou;ours %Mnm/lartln

La Ville continue la

transformation du site par la Source : DataGrandEst, vue aérienne Meughkloselle, 2015
RSY2tAGA2Y SG tQhoaSNBIFG2ANBE RS tQ902y:
centre commercial au cours

RS fQlYyYSS HAMT ®

En 2019, la Ville rachete les friches Lidl pour A00n € | ¢ S{  LnonNd Ked YS (LJ2
parvient ainsa regrouper sous sa mautnigedzl AaAYSyY u dli sockeyrh QY Off 8zA a A G A 2
fl FNRAROKS [ARt yS aQsSad LI FLAGS alya STF2N

tsfS 9dzZNRPLIS |elyld LIS&s Rryé fl RSOA&A2Y RS
faveur de la Ville.
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2. DYNAMIQUE DE LA MUTATION COMMERCIALE

1 Obijectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques

Le quartierduValSaiat  NIAYy &S &A0GdzS | dz OdzdzNJ RQdzyS | 33¢ 2
zone de chalandise de plus de 38D habitants. Le quartier est a proximité du principal pole
commercial du territoire, la Zone commerciale Pble Europe dévéepppartir de 2003.

Avec la requalification du centre commercial Les Bleuets/olonté de laVille a été de

préserver une fonction commerciale au sein du quartier et de permettre aux nombreuses
LISNB2YyySa alya OSKAOdZ S & KIoAdGlFyd RQFOOSRSN
[ NBIljdzZ t AFAOFGA2Yy SidiFAdG ysSOSaalANB OF N f Ql
retrouvé au fil du temps dans un état de dégradation avancé.

1 Organisation/outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglementaire,
LINEINF YYIF GAIljdz2ST GSOKYAIldzSZ | dadzN» yiaASt X

La transformation du site Les Bleuets est le fruit du travail concerté \déddade MontSaint

Martin etded S&4 RAFFSNBY (& LI NI Sy AeNBhde Meuthe@®- i | (= f
Moselle,f QF QG dzSt € S | 33f 2 Y S,Nbuil deziter qRedies PrivdipguRes [ 2 Y 3 4 ¢
conventionnements des opérations avec ses partenaires a permis a-SontMartin de

FIANB | gFyOSN) aSa LINR2a2Sia Si RQAYaAaONANB 1
réalités sociétales, démographiques et économiques.

V 2009: Convention ANRU

9y RSOSYONB HanndZ € +Af fASRU gAgéhyeSNational& de/ 2 y @ S
Rénovation Urbainesouhaitant poursuivre les actions de renouvellement urbain engagées
dans les années 19&12000sur le quartier du Val

Le programmeinscrit dans la convention ANRESst tres ambitieux démdition de 150

logements sociauxreconstruction de logements diversifiés pour répondre notamment aux
besoins des personnes ageées et des frontaliexsiff social, locatioraccessionlocatif libre,

accession sociale et priveda réhabilitation et la résidentialisaticste prés de 240 logements

et du foyer ADOMA, réaménagement des voies et requalification des espaces publics (parc
OSYGNF > NHzS SG LIXFOS RS [AffSY SYLNREAS 2 2NJ
rénovation et la diversification des équipemenpsiblics du quartier (équipemenpetite

enfance, locaux de la régie de quart&trde la Maison de citoyenneté).

La requalification du secteur Les Bleuets fait padé ceprojet R QI Y Lijor& dzitlla
commune de MonSaintMartin qui assure le pilotage stratégique, le pilotage opérationnel
SilFyld O2yFTAS | dz / SYGNBE RQ! ¥eSModeleNI G A2y Rdz [ 23

8Centre dAAmMmélioration du Logement
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V 2010et2013 [/ 2y @SyiGAz2ya | @SSO £ Q9t! w9/ !

La transformation du secteutes Bleuet®st conventionnée par la Ville SO f Qeht | w9/ |
deux temps

La premiere Convention de 2010 prévoyaite démolition/reconstruction en plusieurs
tranches,end Sdz SG LX I OS Rdz OSYy(iNB SEA&ll yde&s f Q2062
commerces au fur et a mesure de la progression des travaux.

9y HnmMoX fSa LI NLGSYyFANBa aQl OO0O2NRSyYy G &dzNJ f ¢
OKFYGASNI SG tF RSY2tAGA2Yy RS f Qduryud hdaiyel OSy it
SYLX I OSYSy( LX dza LINE OK SbjeRititaioppuizesTammdBantydea | A ™
pouvoir poursuivre leur activit®é i LJ2 dzNJ £ Sa NAGSNI Aya RQI @2 A NJ

sans avoir tous a subir les nuisances du chantier.

[ S 0dzRISHE O2yasSljdsSyd RS fQ2LISNIdA2yS>S RQSy
LINAY OALI £ SYSYy(d LI NI fQO9t! w9/ ! oOopZcz0x |f 2NA

fQlbw! OoHNnZm:0d ! OStl &aQl 22 diabgartini(8S%) eO 2 y (i NRA
du Conseil Général ddeurthe-et-Moselle (2,2 %).

A

VIS /2yiNr G RS zAfttS RS f£2@p33at2YSNIGA2y RS
La loi Lamy(2014)a permisRS LINR f 2 Yy IS NJ f QI @Guedles oontratelze Gilke.lj dzS R

' SO S [/ 2yGNIXd RS +AffS RSaintMatin 3addogny BNI G A 2y
moyens pouroursuivre latransformation du site Les Bleuetse Contrat de ville inscrit un

projet de valorisation de I'emprise fonciére de I'ancien centre commepaiat la construction

RQdzyS YIA&az2y YSRAOIf ®nSi 2d8 YISNHEI ANIORY $ SRS AdF @
opération de promotion privée, en location et/ou en acces®onisagée a partir de 2017.

V Le PLU de MonrSaintMartin (2018, derniére procédure approuvee en mars 2024)

5lya £S OFRNBS Rdz tfly [ 20l f-SahMartipld s¢cledreS RS
. SdzStia o0SYSPOMORAS YR E8Y RQ! YSYIF3SYSyid Sid t
[ Q202SOGAFT RS I dd2S YaiyNbl (SHTA SRSR R TSV AANG Y Sy i
dynamiser cet espace dans une optique de mixité sociale et fonctionnelle.

9y tASYy | @gSO tSa RAalLRaAlGAZ2Yyad Rdz {/2¢ Db2NR
Longwy, la programmation du site permsgnsrestriction, plusieurs types de constructions

une résidenceservices pour seniors (environ 60 logements appartements familiauxun

LIS YSRAOFf LISNXYSGOGGlIYyG fQF OO0dzSAt R®POIELINE FSa
mutualiste ;plusieurs espaces commerciauges locaux communs de la résidersmniors ;

des logements des parkings mutualisés et adaptén surface aux usages prévudifférents

services a la population

9 Laloi 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 compétencepglitique locale du commerce et soutien aux activités
O2YYSNDOALFESE RQAYHISHEAA OBNY Az B dzHInAWMNID = f Q! 3=
[2y3ge | &a2dzKIFAGS aS R20SNJ RQdzy 2dziAft adNI
développement commercial du territoirddes localisations préférentielles ont été définies

dans cecadre avecpour objectif de régulariser les implantations commerciales. Ainsi, les

pbles de proximité pourront accueillir en priorité des commerces de EmmMnécessité
(boulangeries, boucheries, supermarchés, etc.) afin de répondre aux besoins des habitants

des centresbourgs, des quartiers et des villages.

90Fd RQI@IyOSYSyi(s LIy 3FdzARSI &a0KSYlI RQI YSY

[ S& GSNNI Aya I|dzi2dzNJ Rdz OSYiUNBE O2YYSNOAIf RSO
Enmai 2024, la Villea lancg un marché de travaux pour la transformation du batiment de

I'ancien supermarché lbrahim e@quipement multraccueil dédié a l'accueil des jeunes

enfants, a la restauration scolaire, a l'accueil périscolaire et aux sports de combat (Dojo). La
créche doit pouvoir proposer 15 a 20 bercea@r f Q S Y fidhcfer@ Située a droé du

nouveau centre commercial, la Ville projette de construire omason médicalde £ QK2 NA T 2
2026 Des porteurs de projets privés pourront développer wngguantaine déogementssur

f QL yYOASY &eh deBiérd Ié cRritre cbmmercial,lne trentaine de logements adaptés

LJ2 dzNJ NBLI2YRNB | dzE 6S&a2Aya RS& LISNaE2YyySa N3ISS

/ Sa LINBcRritdans eflan de Pilotage Stratégique de MoaintMartin, un outil

LI NG SYy I NRAFE LINRLRAS LI N fQIDI't9 | dzE O2YYdzy$Sa
une vision globale de leur projet de territoire es&ucturerleur politique pour les années a

venir.
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3. PRINCIPAUX ENSEIGNEMENTS

1 Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance

LesRAFFSNByYy (a 2dziAft apourrgpbndi@afix prdblématiues deNguartierd G I
en déprise apres le déclin économiqdes années 1980, ont constitué des leviers essentiels
pour la transformation du quartier du Val SaMartin et du secteur commercial Les Bleuets.

[ QAYGSNBSY GA2y-tRF GGG § dNBY OARyTyASOaw S IA 2y [ 2 N
S Q! 33t 2YS NaperB ilaVRle def mdhylliSesdes ressources significatives et

de poursuivre la transformation du quartier. La requalificati@s espaces publics, la création
RQS&LI OSa OSNIaz I NS dazréhhbiiitatidrnydesRdgemerismih OK S &
O2yiNROGdzS £ I YSTEA2NBNI f QAYI 3S Rdz ljdzZl NIASNI Si
le secteur commercial Les Bleuets.

Lamaitrise fonciere progressive du sitear la Ville, apres le départ des deux locomotives
commerciales, ouvre la voie a des projets plus adaptés aux besoins actuels des habitants
V20l YYSYyG Sy YIFIGASNB RS t23SyYSyida SG RQSI dzA L

La position géographiqu& proximité de la frontiere luxembourgeoiseend le secteur de

Longwy trés attractif pour lggromoteurs immobiliersLa Ville de MonSaintMartin voit ainsi

plusieurs dizaines de projets résidentiels, représentant des centaines de logements, en cours
de réalisation ou susceptibles de se concrétiser a court te@eéte attractivité résidentielle
amenuise les disponibilités fonciéres dectanmuneet accentue és fractures sociales entre

les frontaliers etesnon frontaliers.Pa ailleurs, la Ville devra adapter ses équipements pour
assurer les servicésRSljdzZ Ga Gl yd FdzE KFEoAadlyda | OGdzSt a

1 Points positifs et négatifs de la mutation

Bien qude secteur Les Bleuet#t perdude son poids avec la fermeture des deux locomotives
commercialesla restructuration du centre commercial a contribué a améliorer son image est
a stabiliser les petits commerces.

Ladiversification fonctionnelledu site conjuguée a une plus grande mixité socigleyrrait

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

pour proposer une offre commerciale plus riche et diversifeg, & QI LJLJdz8oluypils & dzNJ R
de l'urbanisme circulaird. £ A SN} AG NBO2YYlI YRS jdzS f Sa ¥Fdzid
diversification des ressources financiéres pour assurer leur financement.
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9 Effets directs et indirects

[ S& GNI} @l dzE STFSOGdzSa adzNJ £ S& S&aL) OBatindzND I Ay
ont contribué a rendre le cadre résidentiel plus attractif. Au sein de ce quartier, la
requalification du centre commercial Les Bleuets a permis ntntenir une offre
commerciale de proximitédans un cadre reconfiguré et améliarébatiment a faible
O2yaz2YYl A2y SYSNHSGAIdzZS | SO (2A0Gdz2NES @sS3sil
enseignes commerciales, nouveau parking, aménagements paysagers etc.

Les initiatives de la Vil@our préserver la fonction économique du secteur des Bleoetsu

dzy SFFSU RQSYUGNI AYySYSyld LR2dzNJ £ Sa LI NGIASa Sy
pour des investisseurs privé€ela pourraitstimuler une nouvelle vague de revitalisation,

NEY F2Nel yid SyO2NB.fQlF iGN OGABAGS Rdz aSOGSdzNJ

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 pourraiengendrer divers effets sogacents: favoriser la mobilité douce,
étroitement liée aux défis climatiques actuelsbérer du foncier (en partie déja artificialisé)

LJ2 dzNJ RQF dziil NBa TF 2NIORdeRNIR dAND& Sy BERYSY i RQIF o6 YF
plus précaires participer au red 2 NOSYSy G RS I O2KSaAiazy az2o0Al f
inégalités territoriales, entr@utres.

{1 Bonnes pratiques a signaler

[ QAYLERZ2 NI FyOS RSa LRdz@2ANR Lzt AOa RIEIya fSa
QYYS L2dzN RQl DK P SBSNBEiGide2oigy + f QSEB®Y LI S R
des Trois Frontiereda volonté des pouvoirs publics a joué un réle déterminant dans la
requalification du secteur commercial des Bleuetsa mobilisation concertée des
financements publics a permis a la Ville de M8aintMartin de se doter des ressources
nécessaires pour le renouvellement du quartier Val Sliaitin et du secteur commercial Les

Bleuets. La Ville de Mor@aintMartinestt. LINB A Sy i f QAy G SNI 2 Odzi S dzNJ |
projets.

L.

Adapterles zones commerciales aux évolutiods la ville et de son contexte particulier

Larestructuration du centre commercial LBéeuets passanR Qdzy'S 1 2y S | dzi NBF 2 A
aun centre de proximité plusrédy QS &G | GSNBS siGNB dzyS &a2f dziiA 2
ce secteur tout en répondant aux besoins des populations sur place.

OpjAzParc Unternational dAActivités
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Une démarche de maitrise fonciére gagnante

Pour faire avancer ses projets, la Ville de M@dintMartin a adopté une démarche
RQIOljdAaAilA2y LINPINBASHOAS REHISXBSA FEHF OF § NB N
a la Ville de choisir les projets les plus pertinents a développer sur le secteur.

Une approche territorialisée, mixte et diversifiee

La restructuration du secteur Les Bleuets pautee attention aux spécificités locales et au
contexte sociegconomique du quartier. Plutdt que de répliquer le méme modeéle de centre
commercial, les choix effectués ont été adaptés aux caradguiss du quartier Vabaint
Martin et a ses habitants, permettaatnsiune revitalisation plus ciblée. baxité de fonctions
envisagées pour le secteurégidentiel, commerce, services) vise a rendre la zone plus
attractive pour une diversité de populations (fandljepersonnes ageées, jeunes actifs) et a
créer un quartier plus vivant, plus dynamiquengieux préparé a relever les défis actuels.

Approche différenciée des zones commerciales en périphérévrier 2025 62



w9¢h, w 5Q9-t9wL9b/ 9 59 [ Q! D9 b,
NANCY PORTE SUBECTEUR DES ERABLES
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1 Eléments de contexte

Le secteur commerciaLes Erables a Heillecou(b4), sur lazone Nancy Porte Sud déja
beaucoup muté&esactivités productives vers le commerce et le service, parfois mélangées
sur un méme batiment, au gré des opportunités privées.

Si la volonté de la Métropole du Grand Nancy et des communes concernées a été de réguler
RFya fQSaLlk oS Si RlIya S G4SyLa €Sa AYLILFydl
Y2eSyySa adaNFIFOSaszx SttS yQSad LI a &8l 92N o
marchands aux populations et aux entreprises.

Des opérations tertiaires (servicesequipements) sont pressenties de facon plus
programmatique sur deux flots. Dans ceftgbridation activité-commerceéquipement, il y

a donc une partie de démarche opérationnelle a horizon de 2 a 3 ans.

9 Description du site (analyse urbaine)
[ S aAdS aQSUSYR SYy@ANRY &adzNJ mop KSOGFNBa ad:
FlévillelésNancy SituéerSY 4G NBS {dzZR RS f QF 33t 2YSNYF A2y ¢t
(Strasbourg/Epinal), Nancy Porte Sudueille 300 entreprisest 4 100 emploisAvec pres de

88 000 m2 de plancher commercidkeprésente le deuxiempdlecommercial apres le centre
ville de Nancy.
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en paralléle par la RB70 qui assure une desserte interne et innerve également la zone des
Franclos sur le Dynapdle voisiresséquences urbainesont donc variées, intriquant zones
RQFOGAGAGSAY LISGAGA O2f t SOG A Eamagdidesdtartes G G A
pavillonnaireZ a4 QSaid RS@OSt2LIJS €S aSOGSdz2NJ RSa 93aNXBI

Sur cing décennies, une successionide y Sa RQI Ol A @ar GaSSEBLIpYSIgfF 3S S
SOLOREM, dont les Erables, ont constiti&lleNadtivit€Nancy Porte Sullles onmodelé
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 concentref QSlj dzA LISYSyYy G RS fchfés Yl A a2y
restaurant3, le compartimentage est moindre dans les plus anciens secteurs comme les
Erables, en frange des activités commerciales, tertiaires et de production.
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