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La diversité des fonctions urbaines (économique, politique, résidentielle et culturelle)
figure parmi les objectifs du code de I'urbanisme.

(OOH VIRSSRVH j OfXUEDQ perseHlah® GnE Wedidr€) derxaniny Avet des
quartiers monofonctionnels, initialement pour €loigner les activités sources de nuisances des
centres des villes et lutter contre la congestion urbaine.

Si celui-ci a longtemps guidé la conception des espaces urbains, il est depuis plusieurs
décennies remis en cause au profit de la mixité fonctionnelle , et depuis quelques années
par la notion de diversité fonctionnelle

A rebours des politiques de zoning qui découperent le territoire en zones fonctionnellement
GLIIpUHQFLpHY SURPXHV SDU OD S O-guertel ¢t FeDddw&lépRemebtE® LQH GH
OD FLYLOLVDWLRQ DXWRPRELOH OfLQMRQFWLRQaja@RitéPL[LWp IF
des usages, est présente depuis au moins trois décennies. Elle est devenue un objectif majeur

GHV SROLWLTXHV XUEDLQHV GHSXLV OD /29 GH MXVTXTj OTD

Elle figure comme un contre-modéle urbanistique , ou un modéle correctif des
FRQVpPTXHQFHYVY GH OfXUED QL \s&gkegatiéhQ EcanbrRique B0 Isacialé
congestion.

L'objectif de mixité fonctionnelle est par exemple, dans un quartier ou dans une zone donnée,

de rapprocher les différentes fonctions des habitants de facon que celles utilisées le plus
IUpTXHPPHQW FRPPHUFH VHUYLFHVY SURGXFWLRQ ORLVLUV« \
a partir de la plupart des habitations. Ainsi, une « ville verte », une «ville des courtes

distances » est favorisée par les transports en commun et les mobilités douces, pour un
développement urbain durable.

/D GLYHUVLWpP IRQFWLRQQHOOH pWHQG FH FRQ&Id 8afihitiv@ OTpODU.
de choix et de lignes directrices guidant la transformation urbaine . Le projet urbanistique

de « diversité fonctionnelle » est appelé a programmer la reconversion fonctionnelle de larges

parties de ville, précédemment occupées par des fonctions de production ou des
infrastructures logistiques qui supportaient l'industrie, pour certaines obsolétes comme les

friches.

Dans ce sens, les processus d'abandon ou de relocalisation d'activités de production ou de
structures logistiques ont été accompagnés de processus de valorisation des ressources
immobilieres générées et des projets de transformation et de réinvestissement, de re-création
de valeurs, matérielles et immatérielles (liens sociaux), sous-tendues par un systeme de
mobilités performant.
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Le paradigme de la mixité fonctionnelle a été revisité VRXV OH SULVPH GH OfpFR
urbaine. Il QTHVW SDV DQRGLQ divErsité QdictidhhiellePsH e@prunté comme

G 1D XW U Hédénératio®», « bioéconomie », « cycle de vie », ou encore « écosysteme »),

au champ lexical de la biologie?, capte ses facultés G 1D G D S W®W I K Q & dé& Vahtieté

desréponses SRXU IDLUH IDFH DX[ FKDQJHPHQWY SOXV RX PRLQV EU
réchauffement climatique.

L Kybridation des espaces et des activités  qui en résulte peut prendre plusieurs formes :

/ID PXWDWLRQ G fesdaporHiyus hérafonctionnel vers un quartier mixte
avec développement de la construction de logements, renouvellement / densification
des fonctions économiques ;

/I TLQVWDOODWLRQ GYDFWLYLWpPV pFRQRPLTXHV QRWDPPHQ\
FeXU GH,YLbOSBXV SUqV GHV KDELWDQWY GHV VHUYLFHV C
ainsi des synergies bénéfiques pour les projets urbains ;

/H PDLQWLHQ GIDFWLYLWpPV LQGXVWULHOOHV HW ORJLVW
proximité des villes dont le renouvellement urbain nécessite un travail fin de couture

et de cohabitation de fonctions nouvelles (récréatives, urbaines) avec ces fonctions
économiques traditionnelles.

Outre le brassage des générations et des catégories sociales, sont promues la qualité de vie

des habitants et la réponse aux enjeux environnementaux par la limitation dans la diversité

fonctionnelle, OHV GpSODFHPHQWYVY DOWHUQDWLIV j OD YRLWXUH ¢
patrimoines naturels, proches et accessibles.

Ainsi, la diversification des fonctions de la ville dépasse la traditionnelle articulation travailler-
habiter pour embrasser les autres questions, notamment les nouvelles formes de
production,de PRELOLWp G Kappert ddnatures H

A ce titre, le discours sur la diversité fonctionnelle pourrait étre un moyen de retrouver a un

siécle de distance, a travers des espaces de vie et de travail & échelle humaine, variés et

adaptables, la mixité historique GHV UpVHDX[ GTKDELWDWLRQV HW GH SHWLYV
qui faisaient jusque dans la premiere moitié du 20e siécle, l'identité et I'attractivité des quartiers

de faubourg.

/D PLVVLRQ FRQILpH SDU OD '5($/ DX 5pVHDX (67\¥RQPHQW UH
OD GLYHUVLWp IRQFWLRQQHOOH HQ JRQHV GIDFWLYLWpV

6RQ REMHFWLI VWUDWPJIJLTXH HVW GILGHQWLILHU GH IDoRQ RSpl

JHUDFWHXUWHQV pFXKHGBBAW¥RXUHQW j RUJDQLVHU OD GLYHUYV
GDQV OHV VLWHV GpGLpV j OTpFRQRPLH

/HVIUHLQV HW ®HQVYVHON UHFKHUFKH GH FHWWH GLYHUVLW|
SKPpQRPgQHYV

- La juxtapositon : des VLWHV GYIDFWLYLWpV DPpQDJpV VHOR
fonctionnaliste depuis les années 1960 ont évolué pour étre rattrapés a leurs

PDUJHV SDU O 1 X&fEdbierhaddque\hwafe@e est celle du rapport entre les
différentes échelles.

1 https://www.bonobosworld.org/fr/glossaire/diversite-fonctionnelle

2 Cf. « Economie symbiotique, Régénérer la planéte, la Terre et la société » (Actes Sud) *Isabelle Delannoy (2017)

ou plus récemment « /H UHQRXYHDX GHV WHUULWRLUHV SOUF HOW GEA REFR@RAP IDHK /HAX W HB
nouvelle économie » (Quae) tJean-Marc Callois (2022)
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- Larégénération : IHV PXWDWLRQV LQWHUQHY DX[ VLWHV GYDFW
régulées, ont souvent introduit des fonctions servicielles aux entreprises, aux
salariés et aux usagers ; la problématique majeure est de comprendre comment
la diversité fonctionnelle a instauré une polyvalence des usages dans le but
Gafhéliorer la qualité de vie de ses usagers.

LerappRUW GIpWXGH VXU OD GLYHUVLWpPp IRQFWLRQQHOOH HVW DU

La premiere partie analyse les objectifs des acteurs et le processus de fabrication de
la diversité/mixité fonctionnelle ;

La deuxiéme partie examine les freins et leviers ;

LatrRLVLgPH SDUWLH HQ GpJDJH OHV HQVHLIJQHPHQWY HW OH
pour de nouveaux modeles urbains.

,O VIDSSXLH VXU FDV GIpWXGH FRQFUHWY GDQV OH *UDQG (VW
Boucicaut a Tinqueux dans le Grand Reims ;
Garennes Bastié Saint-Ladre a Marly dans la métropole de Metz ;
Nancy Porte Sud a Houdemont, Heillecourt et Fléville-lés-Nancy dans le Grand Nancy ;
Le Parc International d'Activité des Trois Frontieres dans le Nord Lorraine ;
La Plaine des Bouchers a Strasbourg ;

La Route de Soultz & Wittenheim- . LQJHUVKHLP GDQV OYDJJORPpPUDWLRQ
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agences d'urbanisme

. LES OBJECTIFS DES ACTEURS ET LE PROCESSUS DE
FABRICATION DE LA DIVERSITE /MIXITE FONCTIONNELLE

La lecture documentaire indique que la recherche de mixité dans les fonctions urbaines
a pour objectif de favoriser le développement économique, améliorer la qualité urbaine et
FRQWULEXHU j OXWWHU FRQWUH OTpWDOHPHQW XUEDLQ HW OD (

Ainsi, GDQV OYRSWLTXH GTXQH PHLOOHXUH LQWpJUDWLRQ XUEDLQ
enjeux portent sur :

/ID PL[LWp | OfLQWPpPULHXU GH O:D mi}iEQtes GtbitesNLYLWpV
(bureaux/commerces/activités, avec une forte immixtion du commerce), voire mixité
des fonctions (activités/habitat/loisirs) ;

/I TRXYHUWXUH DYWHBO XQYHGOKY JUDQGH SHUPpPDELOLWpP HQWIL
la ville.

a. LES ENJEUX ET OBJECTIFS DES ACTEURS ECONOMIQUES ET POLIT IQUES

/H PpODQJH GIDFWLYLWpPV GLIIpUHQWHY GRLW FRQFRXULU j
VIQRQ\PH GH GLYHUVLWp HW GH YLWDOLWp GTXQ WHUULWRLUF
emplois en un méme lieu, la mixité participe a la création de milieux de vie plus complets ,
UpGXLVDQW DLQVL OYXWLOLVDWLRQ GX WUDQVSRUW BXWRPRE
distances parcourues...) et des nuisances qui y sont associées (pollution, congestion,
parkings...).

La réalisation de cette mixité passe souvent par le recyclage des friches, contribuant ainsi a
OTDPpOLRUDWLRQ GH OfLPDJH GHV VLWHY GIDFWLYLWpPV HW j X(
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™ (QMHX[ pFRQRPOMOAMMWUDFWLYLWpPp pFRQRPLTXH HW OD UHQWDE

En quéte de G\QDPLVPH pFRQRPLT X Hitél,Wes GifED &Y Muts peEriphéries
VH WUDQVIRUPHQW 7HQWDQW GfTpYLWHU OHV pFXHLONL®X SDVV(
DFWHXUV pFRQRPLTXHV HW SROLWLTXHV IDYRULVHQW OD PX\
développement de la mixité fonctionnelle, en profitant du potentiel de renouvellement et/ou
des réserves foncieres sur ces sites.

/ID UHFRQTXrWH GHV SDUFV GYDFWLYLWpV DYHF GDYDQWDJH GH
redynamiser pour conforter les entreprises présentes, lutter contre la concurrence, attirer de
nouvelles implantations et développer les synergies.

Elle peut également :

- Participer a la stratégie de développement économique des territoires, avec
QRWDPPHQW OTHQFDGUHPHQW GH OYH[SDQVLRQ GWHWRPPHU
Sud, Route de Soultz a Kingersheim-Wittenheim et Parc International d'Activités des
Trois Frontiéres dans le Nord Lorraine)

- Ou encore réaffirmer le réle de la vitrine économique GIXQH HQWUpH GIDJJORP|
(Boucicaut a Tinqueux dans le Grand Reims).

Parallelement, de nombreux acteurs économiques évoquent la contradiction entre le concept
GH JRQH PRQRIRQFWLRQQH@2adithe habsES rdhesGEM Qlhlit@ives et
attractives, absence de services aux entreprises et aux salariés, difficulté pour recruter), et
leurs intéréts actuels. Les possibilités de liens entre les fonctions résidentielles et
économiques pouvant représenter un levier de valorisation et de pérennisation des activités
économiques.

7TRXW OTHQMHX HVW GIfpYLWHU OHV FRQIOLW WG TXW DXUE B Q Q/R\H
TXL QpFHVVLWH GYDQDO\WVHU OD FR BiSdséparatlo® éswystifelpourR Q FW LR C
les activités industrielles lourdes par nature difficilement conciliables avec les milieux de vie,

GH QRPEUHXVHV DFWLYLWpPV pFRQRPLTXHYV VRQW FRPSDWLEOHYV

aux entreprises, activités artisanales).

(Q GHQVLILDQW HQ UHTXDOLILDQW RX HQFRUH HQ RIWRWLVDQ
FROOHFWLIV HW GOIN PR[GWY PROGWMVLEXH j UHQWDELORKHIGOHYV L
GHV FROOHEWQYLOHHY pTXLSHPHQWY SXEOLFV OHV VHUYLFHV HW
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™ (QMHX[ VRFIODXFUpDWLRQ GH PLOLHX[ GH YLH SOXV FRPSOHWYV

/HV ]JRQHV GYDFWLYLWpPV RITUHQW GHV RSSRUWXQLWpPV SRX
urbaines (administration, équipements, habitat) et des activités économiques variées (activité,
bureau, commerce, services, restauration, loisirs) au bénéfice des entreprises, des usagers et
des habitants.

Elles permettent de redonner vie a des zones vieillissantes, souvent déqualifiées et de les

ouvrir a de nouveaux usages . Les ZAE accueillent de plus en plus des fonctions trés diverses,

parfois cellesqui QH WURXYHQW SDV OHXU SODFH GDQV OHV TXDUWLHU'
économiques, au risque de nuire a leur image et a leur attractivité économique (cf. Plaine des

Bouchers a Strasbourg et Parc International d'Activité des Trois Frontieres).

$ WLWUH GTH[HPSOHV GH G LP¥Adds/Tdig prdriRéds YedréuQe@es @ciivités O H
économiques (commerce, artisanat, industrie), de la formation, des équipements (mosquée,
PDLVRQ GH VDQWp [géhsldu veyeDd), FElxsHLtiDitéS récréatives (cinéma) et de
OYKDELWDW

Centre Commercial Aushopping Pdle Europe Mont-Saint-Martin, source Agape, 2019

Garennes Bastié Saint-Ladre a Marly accueille des commerces, de la restauration, des
activités artisanales, de construction et de production, des services (travail temporaire,
banque, micro-créches), des loisirs (salles de sport) et des logements.

La Plaine des Bouchers a Strasbourg méle des activités économiques des secteurs

secondaire (industries, construction) et tertiaire (distribution, services aux entreprises,

logistique, associations, administrations), des lieux de culte et de loisirs, des lieux
GfHQVHLIQHPHQW HW GH IRUPDWLRQ RX HQFRUH GHV pWDEOLV)
esplanade |HVWLYH SRXU OYDFFXHLO GH FLlébdemémisvy dsR m@rhkV HW DX
envisagée.

'DQV OH *UDQG 5HLPY OD UHTXDOLILFDWLRQ GH OD UR'QHLBYDFW
un secteur trés zoné (résidentiel d'un c6té, économique de l'autre) et de répondre aux besoins
en logements de I'agglomération (PLH) mais aussi des habitants de la commune de Tinqueux.

Inscrire les zones dans leur environnement urbain et paysager permet souvent le financement
de nouveaux aménagements et équipements.
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AMarly,lazRQH GpMj GHVVHUYLH SDU SOXVLHXUV OLJQHV GH EXV V
%+16 GIXQH VWDWLRQ G-PLHOMMILF R Q/QG | XRQ3 B5X V

$X F°XU GH OD 5RXWH GH 6RK@&sheim duVaWidxnktél Lffusieurs
équipements ont été envisagés, en particulier un tramway, une piscine et une voirie réservée
aux modes doux.

$ S5HLPV OYDPpOLRUDWLRQ GH OD TXDOLWp XUBDLRHULIDQDID 5D U
création « d'ambiances » et de cheminements doux.

5HYLVLWHU OD FRPSRVLWLRQ XUEDLWQH Q®@HH\W UREIH UF MMV C
fonctionnement interne et leur intégration a la ville en les (re)connectant au tissu existant.
La mixité des activités, si elle fonctionne, permet de créer un cadre de vie plus qualitatif et
IDYRULVH OTDQLPDWLRQ XUEDLQH PDVVH FULWLTROHQSHRW UGB PY H C
VHUYLFHV HW pTXLSHPHQWYV GH SUR[LPLWp (OOH SHUPHW GYDF
qualitatifs, sous-utilisés, déserts en soirée et le week-end, et de créer des lieux de vie.

Cependant, la diversité fonctionnelle en ZAE se traduit le plus souvent par des activités socio-
économiques et résidentielles TXL VH MRX[WHQW SOXV TX{fHOOHVY @A IRQFWLI
des Trois Frontieres et Garennes Bastié Saint-Ladre). Pour une véritable mixité, il faut

également créer des liens et  des synergies entre ces fonctions

3DUDOOgOHPHQW UHFUpHU OD YLOOH GDQV OHV SDUFV GTDFWL
services (restaurants, creches, banques) oude OfKDELWDW VIHIIHFWXH SDUIRLV L
YLWDOLWp GHV FHQWUHY XUEDLQV HW FHOD QH SHXW TXTLQW
ZACOM de Kingersheim/Wittenheim avec un risque de déplacement de centralité non

souhaité par la municipalité).

Route de Soultz a Kingersheim-Wittenheim, source AURM 2022
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™ (QMHX[ HQYLURQQHPAHQRMWWLHQ j OD PRELOLWp GXUDEOH 7&63
HW OD OLPLWDWLRQ GH OD FRQVRPPDWLRQ IRQFLqQUH HW GH C

Concevoir des territoires plus mixtes SHUPHW GH UpSRQGUH j GHVY HQMHX][ G
et de mobilité :

- Diminuton GH OD FRQVRPPDWLRQ IRQFLgQUH HW GH OTpWDOHF
RSWLPLVDWLRQ, mHualddiiehV 8B Fadquipements, synergies des
entreprises et des territoires, diversification des usages dans le temps),

- OUJDQLVDWLRQ XUEDLQH PRLQV WRXUQpH YHUV OTDXWREF
] OD PLVH HQ SODFH GT1XQ VI\VWgPH GH WUDQWIRWWHQ FF
HW DX GpYHORSSHPHQW @&vec\enRén&eguenteFulve diminution
GH OD IDFWXUH pQHUJpWLTXH HW GRQF GH OfHPSUHLQW

Le mélange des fonctions en ZAE, rapprochant travail, habitat et loisirs, vise a contribuer au
GpYHORSSHPHQW GTXQH YLOOH D X|[(péncigevadagté alyx epemensER X UWHV
HW VHUYLFHV GH SUR[LPLWp HW QRQ SDV j FHX[ GH UD\RQQHPHQ

/HV VLWHV GIDFWLYLWpV GX *UDQG (VW UHWHRXXVEPRXLW EODO &Y
leurs réserves fonciéres et/ou potentiels de reconversion pour développer la diversité de leurs
fonctions.

lls en ont également souvent profité pour développer =+ parfois timidement +les modes de
déplacements alternatifs & la voiture : transports en commun et modes actifs.

La remise en question de la séparation des fonctions tend a inscrire la mixité comme un objectif
PDMHXU GHV SROLWLTXHV XUEDLQHV 2U FHWWHYVYRLOE®@H QXHWV!
bénéfique dans tous les territoires. /D PL[LWp VH GRLW MR, d6rfpnWdd bdn X
objectf GRQW OfDPELWLRQ Vdidrlester@diteSiug ¥ étQdnbmes  3», des
WHUULWRLUHY KDUPRQLHX[ GTXQ SRLQW GH YXH pFRQRPLTXH V

Nancy Porte Sud, source Scalen 2019

% https://geoconsulting.eu/la-mixite-fonctionnellat-coeur-des-projets-immobiliers/
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b. LE PROCESSUS DE FABRICATION DU MORCEAU DE VILLE FONCTIONNELLE MENT
MIXTE : L fRGANISATION ET LES OUTILS

/D IDEULFDWLRQ GH PRUFHDX[ GH YLOOH IRQFWL RVQPQH®@ GHXWH QW
XUEDLQ RX HQFRUH FRKDELWDWLRQ DYHF GHVY HQWUHSRBWVWYHV SU
LGpDOHPHQW VXU GHV SURMHWYV U pidt@ae« ubaire ybaleGH FDGUH (
durable FRFRQVWUXLWYV DYHF O THaeactires @rénades Bthavtelxsds

projet.

La planification urbaine, les procédures opérationnelles ou encore des mesures incitatives
YLHQQHQW FRQWULEXHU j OfHQVHPEOH GX SURFHVVXV

™ Une stratégie urbaine globale

La mixité des fonctions doit étre appréhendée comme un projet territorial global, réfléchi
au-dela du périmétre GH OD J]RQH G{DFWLY,nelat upd-RrQéRie EdoKXdmigue
(schéma de développement économique, stratégie FRPPHUFLDOH VFKpPD GIDFFX
HQWUHSULVHV« HW XQH VW pauip dévelogh§roehtpuepain dirble) W

En ce sens, la réflexion sur la route de Soultz a Kingersheim-: LWWHQKHLP VIHVW LQVFU
une stratégie urbaine globale et durable, menpH GDQV OH FDGUH GH ®@rfips@HOLHU QI
économiques » initié en 2011.

/[ T$WHOLHU GHV WHUULWRLUHV HVW XQH GpPDUFKHDWLMMHYW |
partagées et innovantes, pour un développement et un aménagement durable. Route de

Soultz, elle a permis de repérer des secteurs forts/faibles de la zone et a proposé de recentrer
OfDFWLYLWp FRPPHUFLDOH VXU OHV SRLQWYV IR UGV HIF WI/DHW D
en requalifiant les espaces publics.

Dans le Parc International d'Activité des Trois Frontiéres, la stratégie de développement
FRPPHUFLDO HW OD VWUDWpPJLH GTDPpQDJIJHPHQW(aBstgeHFW H X U
leur inscription dans les outils de planification) ont conduit a la mixité des fonctions.

Parallelement, depuis 2017, avec la loi NOTRe, les EPCI sont désormais compétents en
PDWLqQUH GH JRQHVY GIDFWLYLWpPV pFRQRPLTXHVY &HWWH QRXYH
développement économique peut favoriser une vision plus globale de la création et de
OYDPpQDIJHPHQW GHV VLWHYV GYDFWLYLWpPV $ORUV |TXTLRPOQRULJIL
notamment de Garennes-Bastié Saint Ladre a Marly ou de Nancy Porte Sud, nombre de zones
GIDFWLYLWpV RQW IDLW OYREMHW G 9DP p QDphH cobpQaf e/ X FFHV V L
DFWHXUV SULYpV VDQV SODQ GfHQVHPEOH QL SUHVFULSWLRQ Dl
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™ 'HV RXWLOV GITDPpQDJIJHPHQW
/IHV RXWLOV GIDPpQDIJHPHQW SHXYHQW SHUPHWWUH RX IDYRULYV

X La planification urbaine , avec les SCoT et les POS/PLU, traduit les projets de
territoire et r*ée JOHPHQWH OYDPpQDJHPHQW GX WHUULWRLUH

En 2016, la modernisation du réglement du PLU a notamment été engagée pour offrir aux
communes et intercommunalités des outils pour développer un urbanisme de projet. Parmi les
mesures prises, figure la réduction du nombre de destinations (elles sont passées de neuf a
cing, a savoir : exploitation agricole et forestiére, habitation, commerce et activités de service,
équipements d'intérét collectif et services publics, autres activités des secteurs secondaire ou

tertiaire).

Afin de favoriser la mixité fonctionnelle, 20 sous-destinations ont par ailleurs été définies. Un
PLU peut ainsi, au sein d'une méme zone, fixer des régles différentes par type de destination
et/ou de sous-destination.

8Q GHV RXWLOV GH SURMHW GX 3/8 Of2ULHQWDWILRQ GX&P BGID J
VHEWHXUV RX WKpPDWLTXH SHUPHW GYH[SULPHU OD VWUDW
GIDPPQDJHPHQW

X Les procédures opérationnelles (convention ORT, ZAC, D83« FRQWULEXHQW
pJDOHPHQW j OD PLVH HQ °XYUH GHV SURMHWYV

Pour le Parc International d'Activité (PIA) des Trois Frontieres, les outils mis en place (ZAC de
198542008 HW 6&27 '$& 3/8 2%$3 FRQYHQWLRQ 257 GH PLVDXMRXI
de faire évoluer la zone et de faciliter la diversification de ses activités et fonctions.

A la Plaine des Bouchers a Strasbourg, dans les années 2010, le PLU a été modifié pour
permettre la construction de logements et commerces de détail aux franges de la zone (avenue
de Colmar).

A Garennes Bastié Saint-Ladre a Marly, de multiples modifications des POS/PLU ont permis
OfH[WHQVLRQ GH OD |RQH GYDFWLYLWpV HW OD FUPOWREQLEH VH
de la zone et sur ses franges. Une partie de la zone a été aménagée sous forme de ZAC.

A Boucicaut a Tinqueux, OD UpYLVLRQ GX 3/8 D SHUPLV GIDGDSWHU OHV R
IRQFWLRQQHOOH GX IXWXU SURMHW HW GTRULHQWHU HOWYV JUDC

OAP.

b\

/5

Boucicaut, Tinqueux, source AUDRR / crédit Humbert Di Legge (architecte)
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™ /D PRELOLVDWLRQ GHV DFWHXUV HW OTXUEDQLVPH QpJRFLp

6L OD SODQLILFDWLRQ XUEDLQH HW OD GpFLVLRQ GH OYDPy
SXEOLTXH OH PRQWDJH GIXQH RSpUDWLRQ RX OD JRXYHUQDQF
intervenants.

&THVW DXVVL OHWDRQFHR/XCGIDFWLYLWpV pFRQRPLTXHV TXL PHWMW
G 1D F W pbX¥udixs publics nationaux et/ou locaux, entreprises, aménageurs, promoteurs,
investisseurs, associations, voire habitants.

/I TXUEDQLVPH QPpXRFLRGXLW OYDUWLFXODWLRQ HW OH GLDORJ:
indispensable a la co-construction de projets ambitieux et efficients. L'enjeu de ce processus
de coordination et de négociation est d'orienter les projets pour qu'il permette une convergence
des intéréts privés particuliers et de l'intérét général (exercice en réalité parfois compliqué en
SUpVHQFH GTLQWpUrwY GLYHUJHQWYVY \ FRPSULVY HQWUH DFWHXL

$ 1DQF\ 3BRUWH 6XG XQH G pP BybEiKaveGlEoporEeD<e prdjet (€ amont
GX GpS{W GH SHUPLV GH FRQVWUXLUH HW GH OD GHPIN@EGH GTH]
FRPPLVVLRQ GYDJUPPHQW GHV FHVVLRQV GH OD =$& GH JURFRXU

3RXU OD JRQH %RXFLFDXW j 7LQTXHX[ OfHQVHPEOH GXXQURFHVYV
wWuDYDLO UpJXOLHU HQWUH OD FRPPXQH OHV XUEDQLVWHV O
SRUWHXUV GH SURMHW 'HV VpTXHQFHV G LQIRUPDWDRY ¥YXU OH
GHV ULYHUDLQV YRLVLQVY GX SURMHW HQWUHSULVHY KDELWDQW

(Q FRPSOpPHQW GH QRPEUHXVHV JRQHV GITDFWLYLWpPV pFRQRPI
GI{DVVRFLDWLRQV GgfHAOWWHSBMMOHPPHQW OH FDV j OD 30DLQH
6WUDVERXUJ DYHF OfDVVRFLD W€ d@ |a M&nas:H erdeQpdurGaiiey (Q W U
valoir les intéréts des entreprises de la zone. Ou encore a Nancy Porte Sud, avec son
DVVRFLDWLRQ $73 YLVDQW j YDORULVHU OHV FRPPHUFHV HW HQ

/IHV KDELWDQWYV VHPEOHQW SHX DVVRFLpV j OTDPpQDIJHPHQW HW
PrPH VILO IDXGUDLW OHV LQWpJUHU SOXV ODUJHPHQWHRXU XQ
véritable mixité des usages et fonctions.

Rue de la Plaine des Bouchers, source ADEUS 2022

™ Des PpFDQLVPHY GILQFLWDWLRQ

'HV PpFDQLVPHV GYLQFLWDWLRQ ILQDQFLqQUH ILVFDOH RX IF
pour encourager la densification, la requalification ou encore la diversification des activités.
Par exemple, il est possible de favoriser de nouveaux usages tout en encadrant leur intégration
urbaine et paysagere, en accordant une augmentation des droits & construire.
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C. UNE HYBRIDATION SUBIE PLUS QUE PRODUITE

8Q WUDLW FDUDFWPpPULVWLTXH U H Vpvdietd We @stltal HIsen2O\VH GHYV
GDQV OD GLYHUVLWp IRQFWLRQQHOOH GH ODURQHPHXWOSTRIGIQ
par une vision et une action publique de long terme ; il semblerait plutdt que | a diversité
IRQFWLRQQHOOH UpVXOWH GYfXQ DIJHQFHPHQW SOXV RX PRLQ
GIRSSRUWXQLWpV HW GILQLWLDWLYHYVY GRQW VH XREEQYWRRQVLYV
accompagnement de la collectivité publique.

™ Une mixité spontanée et/ou planifiée

'DQV OD SOXSDUW GHV FDV OD GLYHUV LUdskhbéndgBnggntsVW j OTR
RQW OLHX DX FRXS SDU FRXS HW GHV HQWUHSXW.LMHY GV UWHPSEHK
GYDFWLYLWpPG/DMNDOQYWDOIRMUOH UpVXOWDW GTXQH DGGLWLRQ GTRSES
marché que de celui de choix délibérés.  Ce fut initialement le cas a la Plaine des Bouchers
a Strasbourg, a Garennes Bastié Saint Ladre a Marly ou encore Route de Soultz a
Kingersheim-: LWWHQKHLP /H SURFHVVXV GH UHQRXYHOOHPHQW VI
intervention ou aide publique.

La mixité peut également étre planifiée et soutenue par les acteurs publics, avec notamment :

Une requalification /diversification initiée par la collectivité pour la résorption de friches
LQGXVWULHOOHY RX GYDFWLYLWpPV HQ SHUWitBoaditatL WHV VH
a Tinqueux) ;

Une stratégie de développement urbain, économique ou commercial et feuille de route
(PIA des trois frontieres et feuille de route Atelier National « territoires économiques »
pour la route de Soultz) ;

Une modification des documents réglementaires, et en particulier du PLU pour
OfpYROXWLRQ GHV SpULPgWUHY RX OH GpYHORSSHPHQW GH
GIHVSDFHVY QDWXUHOV HQ J]RQHV GYDFWLYLWpV

La maitrise fonciére (rachat du foncier par la commune puis revente aux investisseurs
a Boucicauta Tinqueux UDFKDW GX VLWH HW DPpQDJHPHQW SDU Of(
des Trois Frontiéres).

Finalement, sur la majorité des sites étudiés, la mixité - | OYRULJLQH VBRQWDQpH
accompagnée par la collectivité. Ainsi, par exemple, le site de Marly est le résultat conjoint

GIXQ UHQRXYHOOHPHQW pFRQRPLTXH QDWXUHO HW G{XQ DPpQL
DYHF OfRXYHW@WbaseH aéehhe créant de nouveaux liens est-ouest, la
densification/mutation (habitat) rendue possible par le PLU ainsi que les projets de transports

HQ FRPPXQ HW GYDPpQDIJHPHQW GH PRGHV GRX]

A Nancy Porte Sud, apres des aménagements au coup par coup, la démarche de
GLYHUVLILFDWLRQ HVW DXMRXUGTKXL RULHQWpPH SDU GHV Upl(
YRORQWp GIfHQFDGUHPHQW GH FHUWDLQHYV DFWLYLWEWHNWDU OD
UHTXDOLILFDWLRQV G1HYVSD F HFc&XiEe égamer] Do dRdrdgeéntR Q $7
SOXV TXDOLWDWLI DYHF GHV LQLWLDWLYHV HQ IDYHRYH&GH OD
OYDUEUH HW SOXV ODUJHPHQW OD YpJpWDWLRQ GDQV OD VWUDYV
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Pour la Route de Soultz, malgré les UpIOH[LRQV LVVXHV GH Of$WHOLHU GHV 71
WUDYDX[ GH OfDJHQFH GYXUEDQLVPH GH OD UpJLRQ PXDXIRXVLHC
conduiraient a davantage de mixité fonctionnelle ont été engagés.

™ Des formes différentes de mixité/diversification

x 8QH GLYHUVLILFDWLRQ GHV DFWLYLWpPV pFRQRPLTXHV PDLYV

/ID GLYHUVLILFDWLRQ HQ JRQHV GIDFWLYLWp VH WUDGXLW VI
économiques tertiaires et secondaires. En effet, des entreprises, tertiaires notamment

(bureaux, commerce, services, loisirs), remplacent les entreprises industrielles ou artisanales.

,O VYDJLW DLQVL GDYDQWDJH GIXQH GLYHUVLILFDWHRQ[GWY)Y DFW
fonctionnelle.

Une autre approche de la mixité repose aussi dans les usages secondaires notamment de
SURPHQDGH GH UHVSLUDWLRQ GH UpFUpDWLReQepéemR&PH FITHV\
Ontieprise a Schiltigheim, ou 25% de la superficie totale de la zone sont occupés par des
HVSDFHV YHUWYV W D echhiqueTdX §50Q0 D oiv1Q, a été créé en son centre,

recueillant les eaux de pluie et permettant une vie aquatique spontanée.

Dans le PLU, les salles de sport privées, par exemple, relévent, non pas des équipements,

mais du « commerce et activité de services » (sous-destination « activité de service ou
VIHIITHFWXH OTDFFXHLOTGAWEHrWOGHPPMYyYWOMH GLYHUVLILFDWLRQ (
zones peut questionner. Est-LO UpHOOHPHQW SHUWLQHQW GTRXYULU XQH V
GIDFWLYLWpV SOXiW TXTHQ FHQWUH

'"IDXWUHYV | Rfpibamers@¥ logements, par exemple) sont toutefois parfois intégrées
DX[ SURJUDPPHV GHV SDUFV GYDFWLYLWpPV 3,$ 30DLQH GHV E
Ladre).

X « DYHF JpQpUDOHPHQW ioch@eifontoiid/ DSRV LW

6L GHV IRQFWLRQV DXWUHV TXTpFRQRPLTXHYV VH GpWHHORG ZEHWW |
VRXYHQW j XQH PRVDwWTXH DYHF XQH MX[WDSRVLWLRQOGH IRQFYV
imbrication. Le lien et les synergies sont rarement approfondis. La mixité des usages et des

IRQFWLRQV HVW ILQDOHPHQW SOXV VRXYHQW XQH GpFODUDWLR(

Garennes Bastié Saint-Ladre a Marly, source AGURAM 2022
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agences d'urbanisme

[l. LES FACTEURS PREPONDERANTS QUI FONT OBSTACLE
OU LEVIER

Plusieurs facteurs relevant de champs différents de la fabrique de la ville, influent sur le
processus de diversification fonctionnelle, que celui-ci soit le fait des acteurs publics ou bien
privés.

a. LE CHAMP DE LA PRODUCTION DE LA VILLE

™ Une absence de circularité dans la production de la ville comme de la ZAE

A la fin du 20e siécle, il apparait que le flot continu de biens marchands créés par la
VRFLpWp GH FRQVRPPDWLRQ DYDLW XQ F\FOH GH YLH TXYLO SUR
ne pouvaient plus supporter, et que ce cycle de vie devait redevenir circulaire.

En matiére de production urbaine, la prise de conscience du cycle de vie du bati est

relativement récente VL FHWWH QRWLRQ GH F\FOH GH YLH WHMG j SURJ
le débat public, il trouve difficilement encore sa traduction opérationnelle et son modéle

économique.

OrtRXW FH TXH QRXV DYRQV IDEULT Xés & te tarritdirds€oMipeE,lu®@ GIDFW
cycle de vie. Celui-ci est parfois plus court que prévu, parfois seulement quelques décennies,
et surtout il est encore trop linéaire. On a donc continué sur le méme principe que la décharge
pour les biens de consommation : on laisse se dégrader progressivement le site et on va
étendre ou construire ailleurs. La ville ne se régénére pas toute seule, sans intervention

publique.
™ De trop faibles moyens pour lutter contre la vacance des biens économiques

/I MTDEVHQFH G H Ubdif,\deOGdayclage foncier, conduit, lorsque la vacance est
durable, a OfDSSDULWLR Q CésHdeltigrds ksbh¥ la rencontre entre une vacance
GpSUpFLDQW OD YDOHXU LQWULQVgQTXH GH OYDFWLI HW XQH REV
lavaleurd fXVDJH GX EKWLPHQW

Le Fonds Friches, initié par le gouvernement lors du plan de relance en 2021, témoigne du

EHVRLQ GTXQH SROLWLTXH SXEOLTXH PXOWLVHFWRULUDIOWMHWpPSF
Destiné a financer le recyclage de friches et la transformation de surfaces artificialisées, ce

dispositif est certes une prise de conscience initiale mais des efforts plus importants doivent

rwWwuH GpSOR\pV SRXU OXWWHU FRQWUH OD YDFDQFHOMHW IDY
mutualisation des usages.
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b. LE CHAMP REGLEMENTAIRE

Ces facteurs sont encadrés par le champ réglementaire, en particulier par les documents
GIXUEDQLVPH WUDGXLVDQW ISXSpAR BB W XGH MHAAHPLE/ORILB IR XW L O

™ Le projet urbanistique

Le poids de la collectivité demeure prépondérant sur les grandes lignes
directrices du projet de mutation . Celle-FL GRLW YHLOOHU j OD FRKpUHQFH GT!
et bien coupler les différentes politiques publiques pour garantir la diversité fonctionnelle du
site : habitat, mobilité, développement économique.

La localisation par rapport au centre-ville et la fagon dont les espaces peuven t
VIDUWLEROBXHQW VXU OD SRVVLELOLWp GH GpYHOR$SHD OD PL]|
qualité de la desserte des transports en commun (le BHNS Mettis & Metz, par exemple) joue

un réle essentiel dans cette accessibilité et gestion des franges ; il peut étre alors tout a fait
UHQWDEOH GH IDLUH PXWHU XQH YLHLOOH GHK KB ELQVOW WRU L DDO3H
des Bouchers, a Strasbourg).

A ce sujet, la pression de la demande, en particulier pour loger de nouveaux habitants, peut

inciter les villes a réinvestir des espaces économiques pour développer des programmes
GYKDELWDW TXLWWH j H[WHU QD O Ldéehsd 00 dgrighokevwley'dsppapee KRUV G
économiques (cf. le port autonome de Strasbourg par exemple).

&HWWH UpVLGHQWLDOLVDWLRQ SHXW VH IDLUH DX QRP GH OfpYl
et futurs habitants étant de plus en plus rétifs a cohabiter avec des activités non tertiaires
(bruits, odeurs, circulations automobiles, etc.). Effet paradoxal, elle peut jouer dans un premier
WHPSV HQ IDYHXU GIXQH FHUWDLQH PL[LWp IRQFWLRQQHOOH |
certaine forme de mono-fonctionnaiWp UpVLGHQWLHOOH TXL QYHVW SDV
UHFUXGHVFHQFH GHV IOX[ DXWRPRELOHV FI 3DUF GTDFWLYLWp!'

Enfin, WRXWH PXWDWLRQ VIYLQVFULW GDQV XQ SURMHW IMextL GpSDV\
difficile voire contreproductif pour un territoire de développer un projet commercial qui ne
VILQVFULYH SDV GDQV XQH VWUDWpJLH FRPPHUFLDOHISDUWDJp
élus locaux peuvent nourrir la volonté de concentrer les efforts et les moyens sur la centralité

GHVY ERXUJV HW YLOOHV FH TXL QH MRXH SDV HQ IGYBKXW L& H VO] L
GLVMRLQWY UHODWLYHPHQW pORLJQpV GX FHQWUH KRTDRWWWLRU
forte (cf. zone commerciale « La route de Soultz »).

™ | e droit des sols

Le reglement du PLU contient ou favorise la diversité fonctionnelle selon le contenu du
reglement fixant, en cohérence avec le PADD, les regles générales et les servitudes
d'utilisation du sol permettant d'atteindre les objectifs. La modification ou la révision du PLU
doit étre anticipée pour adapter les objectifs de diversité/mixité fonctionnelle du futur projet (cf.
]JRQH GIDFWLYLWp %RXFLFDXW | 7LQTXHX]

Ainsi, dans la métropole du Grand Nancy, les projets commerciaux sont régis non seulement

SDU OH ILOWUH GH OD VWUDWpJLH FRPPHUFMOLOMHUDPRWHRBRWIDAD
3/8 2$3 SRXU IDLUH pYROXHU OH FXUVHXUZ3®H B B TOLFVAIUWLLWRV I R
Porte Sud).
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$ FHW RXWLO UpJOHPH Q \whD tdlatiévhfuiohd, RiXodhkplamenk M/ cdanseil avisé
DX[ SPWLWLRQQDLUHVY GH OD SDUW GHV VHUYLFHV GH Of(WDW
des SEM, des chambres consulaires, entre autres.

3DU DLOOHXUV j OfpFKHOOH GX 3,% OHV RXWLHODQYWPER HRKH SWP F
GDQV XQ SUHPLHU WHPSV SXLV OHV 30DQV /RFDX[ GTHWEDQLVF
GYDPpQDJHU FHWWH J]JRQH HW GH IDFLOLWHU OD GLYHUVLILFDW
ailleurs, le SCoT fixe des exigencesd X SRLQW GH YXH GH OYDPpQDJHPHQW GHYV
DYHF OD UpDOLVDWLRQ GYf2%$3 GDQV OHV 3/8

C. LE CHAMP ECONOMIQUE ET FISCAL

Les facteurs les plus prépondérants influant sur le degré de diversité fonctionnelle sont
certainement ceux relevant du champ économique et fiscal.

™ | a maitrise fonciére

/ID FROOHFWLYLWp QYfHVW SOXV VRXYHQW SURSULpWDLUH GX
recouvrer des marges dans la propriété des sols, varie en fonction du volume des terrains a
acquérir. Il est souvent plus aisé de diversifier une zone artisanale de quelques ha que des
]JRQHV GIDFWLYLWpPV EHDXFRXS SOXV JUDQGHYV

La commune de Tinqueux a par exemple lancé une Déclaration d'Utilité Publique (rejetée
finalement) pour Va$surer la maitrise fonciére de I'ensemble du site Boucicaut.

/IH GLVSRVLWLI GH OfDPRGLDWLRQ SHXW pJDOHPH®WLQWHQRLYRT
XQ WRUUpPIDFWHXU GH FDIp DX He¥ARI®EX SURMHW XUEDLQ GHYV

™ La structure de propriété fonciére ou immobiliére

Les stratégies patrimoniales *leur absence en creux *peuvent accélérer ou brider la
GLYHUVLWp IRQFWLRQQHOOH GYXQ VLWH GYDFWLYLWp

Les grandes fonciéres commerciales peuvent préférer garder dans leur portefeuille des locaux
YDFDQWY SOXW{W TXH GH OHV YHQGUH j PRLQ GaJ HesDilah§ SDUFH T
survalorisés FH TXL VDXYHJDUGH OHXU FDSDFLWp GITHQGHWWHPHQW

$ OJLQYHUVH OHV SHUVRQQHV SK\VLTXHV SURSULpWDLUHV R
pPOpPHQWY GH PDUFKp GDQV OfpYROXWLRQ GH OD WUDMHFWR
RIFFDVLRQ GYXQ DJUDQGLVVHPHQW SDU H[HPSOH TXL UHTXLHUW

Le modéle économique des opérations fonciéres et immobilieres pése également dans les
choix programmatiques.

™ | a nature des activités

"I XQH SDtbW deCcbimmercialisation  du foncier a vocation commerciale est
nettement plus élevé que celui du foncier a vocation artisanale ou industrielle, ce qui incite les
LQYHVWLVVHXUV j SULYLOpJLHU XQH FKDUJHLIRQFLgUH RULHQWp
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'"IDXWUH SDUW GHV HQWUHSULVHV LQGXVWULHGWHWR GOIXT A W |
leur environnement économique, précisément pour des questions de fonctionnement . Ainsi,
a Mulhouse, une entreprise industrielle a accepté de vendre une partie de son foncier a la
FRPPXQDXWp GIDJIJORPpUDWLRQ j OD FRQGLWLRQ H[SUHVVH TXt
industrielle, afin de garder une identité économique forte et générer des synergies potentielles.

'DQV OH PrPH UHJLVWUH OfYDVVRFLDWLRQ GHWLWKHGX G\fHIBYO Hi
sur la métropole du Grand Nancy, veille a conserver le caractére industriel et logistique
KLVWRULTXH GX VLWH JDJH GX PDLQWLHQ GYXQH FRQYHUJHQFH

™ | e financement des opérations

Des projets urbains peuvent étre ambitieux, mais ils sont pour la plupart conditionnés
par des financements tiers (intercommunalité, Département, Région, Etat, Europe) qui
entravent ou accélérent leur bonne réalisation.

La procédure ZAC a permis au Parc International d'Activité des Trois Frontiéres de réaliser de

YDVWHV WUDYDX[ TXL RQW FUpp OHV FRQG atiitésQDe fageXU OTDFF
exceptionnelle, celui-ci a pu bénéficier au vu de sa situation et de son statut transfrontalier, de

mesures dérogatoires sur le plan fiscal et administratif pour attirer des entreprises.

3OXVLHXUV UHWRXUV GYH[SpULHBity, Blétd) PriontrénV gue VIER X U J
UHQRXYHOOHPHQW GHV JRQHV SHXW VIfHQFOHQFKHU YWbQV LQWt
intervient alors davantage en accompagnement (ex : requalification des espaces publics).

Néanmoins, le réle de la collectivité publigue demeure essentiel pour encadrer la mutation

de la zone, UpJXOHU VRQ pYROXWLRQ VIDVVXUWHUQMRIAXY GILHISRWLW
EORTXDQW SRXU OH GpYHORSSHPHQW GHV DFWLYLWpPpV FRPPHUF
International d'Activité des Trois Frontiéres).

™ 8QH ILVFDOLWp TXL IDYRULVH HQFRUH WURS OIDUWLILFLDOLV

Les recettes des collectivités sont en grande partie dépendantes des taxes qui
FROQWULEXHQW j OfDUWLILFLDOLVDWLRQ EMUDQF M HIHRUHWHP DW \
FRQVWUXLUH $YHF OD VXSSUHVVLRQ GaHiscalé @eD (H CAWDELW P W V/F
devenue plus rémunératrice que celle du logement, ce qui conduit a un phénomeéne de
FRQFXUUHQFH WHUULWRULDOH HW GYLQFLWDWLRERPPRQHRQ VWU

Dans ce contexte, le positionnement des élus varie, principalement en fonction des territoires
et des activités qui se présentent :

x Enzonestendues:malgré GHV SUL[ GH VRUWLH pOHYpV OH FREW GYDI
souvent trop important pour absorber les colts de dépollution et de réhabilitation
inhérents a ce patrimoine immobilier. Sans modeéle économique équilibré, comment
finance-t-on la mixité fonctionnelle souhaitée par les élus ?

x Enzonesdétendues WUQqV IRUWH FRQFXUUHQFH HQWUB LOH\W MWOHJ UL
GIDYRLU XQ GURLOHE HHQMWIDHISA VXMV TXL VILQVWDOOHQW Q
IOX] W\SH GI{DFWLYLWp« HW GH SRXVVHU O HW HFRADWHDXOUHY HY/
environnementale).
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d. DES FACTEURS SPECIFIQUES

Enfin, il peut exister des effets de bord, pour certains pressentis mais difficilement contrélables,
GDQV OHV RSpUDWLRQV TXL IRQW PXWHU GHV SDUWLHY QRQ QpJ

™ Des facteurs singuliers

La diversité fonctionnelle se heurte parfoisades DOpDV KpULWpV GH OBKLVWRLUI
Parc International d'Activité des Trois Frontiéres). Le processus doit tenir compte du temps
long dans les différentes phases de la programmation.

/H PDVWUH GIRXYUDJH GRLW SDUIRLV SUHQGUH K® LRRPSWH
OTHQFRPEUHPHQW GeHnoni¥aRoD V3 0DH) AW U PYHQWLRQ GHYV, ULVTXH\
OD SUPVHQFH GIHQWUHSULVHY UHVWDQWHV VXamémagerventWH UHQF
HW GIDPpQDJHPHQW HPSIFKHQW GH GpYHORSSHU GH QRXYHOOH
les mémes dans OHV ORFDX[ GIDFWLYLWp j XVDJH UpVLGHQWLHO HWF

Le facteur transfrontalier joue a double tranchant dans le cas du PIA : sa position favorable

a proximité du Luxembourg et de la Belgique a été un atout mais les salaires élevés au Grand-

Duché constituentun SRLQW EORTXDQW SRXU OH UHFUXWHPHQW GH OD
du site.

Point de vigilance émergent, la multiplication des champs de panneaux photovoltaiques en
milieu urbain, comme élément de programmation dans un site en mutation, pourrait constituer
XQ SRLQW GXU DYHF OHV ULYHUDLQV FRPPH SHXW OfrWUH OH V

™ /HV HIIHWV LQGLUHFWY GH OYDPpQDJHPHQW

/IH VHFWHXU UHTXDOLILp SDU XQH GLYHUVLILFDWLRQ IRQFW]
déqualifier les secteurs géographiques plus faibles GRQW OYDWWUDFWLY.LWp GpFC
,O SHXW GIYDXWUH SDUW IDYRULVHU OYDFHXHLXDG M LR Q ¥FWALIRKMD\E IC
FHQWUDX[ RX GDQV GHV ]JRQHV GIDFWLYLWp SpULBIKYPDYERNYJIFI

Il faut donc étre vigilant sur les équilibres territoriaux , sur la concurrence vis-a-vis des
nouvelles fonctions apportées, sur la lisibilité des nouveaux quartiers mixtes par les agents
économiques.

$ OYLQYHUVH OD PXWDWLRQ YHUV OD GLYHAHL Id&ZAVLRQ IRQ
dynamique et déclencheur pour d'autres projets et de nouvelles pratiques

d'aménagement , et susciter OfLQWpUrwW GILQYHVWLVVHXUV HW GH SURP]I
YRLVLQHV FI ]JRQH GYDFWLYLWpPp %RXFLFDXWJ DW/LLR)FbaseX O 1KHQ P L
aérienne 128 de Marly qui ouvre le champ des possibles sur un espace de 700 ha au sud de

O 1 D J JraxiarR pomprenant les ZA de Marly (plan guide du Plateau de Frescaty, étude de
UHTXDOLILFDWLRQ GY$FWLVXG UpIOH[LRQV VXUOGBYRIQWOWUREY G
la zone Garennes Bastié Saint-Ladre a Marly.
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agences d'urbanisme

[Il. LES ENSEIGNEMENTS ET DES PISTES POUR L §CTION
PUBLIQUE ET DE NOUVEAUX MODELES URBAINS

a. MISE EN PERSPECTIVE CRITIQUE

™ /D TXHVWLRQ GH OfpFKHOOH

/ID GLYHUVLWp IRQFWLRQQHOOH SHXW GHYHQLUTRQHHIRWYHC
voir poindre dans les métropoles qui ont adopté les principesde « OD YLOOH G X% p@isGIKHXUH
« le territoire de la % heure » théorisés par le chercheur franco-colombien Carlos Moreno*.

7TRXWHIRLY DYDQW GYRUJDQLVHU OH SDVVDJH GH VHFWHXUV PR
par« OD SUR[LPLWp OD PL[LWp GODLGHQMLWPSRUYWIDLQWLEGH VH GHP
met le curseur.

La diversité fonctionnelle requiert un réseau de transport en commun dense et
performant, les villes modernes étant encore structurellementI D YLOOH GH OIDXWRPRELC

3DU DLOOHXUV LO QYHVW SDV LQXWLOH GHyvilhStbriqegHU TXH
européenne », quelquefois fantasmée dans sa mixité, étaient trés spécialisés en fonction de

OD QDWXUH GH OHXUV DFW L pouMdgn\uertevtainesHctivites@dlidantds &iD V
GDQJHUHXVHV VXU XQ SODQ VDQLWDLUH RQW pWp HLEXOVpPHV G
Muray’® IDLW DLQVL GX GpPpQDJHPHQW GHV FLPHWLQUHV OfYDFW
I UDQoDLVH« 30XV SURFKHV GH QRXV OHV DFFLGHQWV G1T$=) 7F
indiquent bien une limite a la mixité des fonctions.

4XHO HVW OH GHJUp GY{DFFHSWDELOLWpPp GH OMDuélr kdd BLWDWLRC
propension sociale a la prise de risque ? Qui est prét a subir ou payer les dommages ?

La régénération elle-PrPH GH IULFKHVY SRXU GH QRXYHOOHV DFWLYLWpV
IRQFWLRQV XUEDLQHYV pTXLSHPHQWY SDU H[HPSOHJLYHXW LSDM] I |
TXL VIpWDLHQW D SSUR S Wslopessdé@niey ledielvousEs@aurtours, pour

leurs propres usages souvent récréatifs et personnels.

/ID TXHVWLRQ GH OfpFKHOOH G LQH[WULFDEOHV UpVNXXHWBWKDEL
toujours d'actualité en ce début du 21° siécle : pourquoi ne sait-on plus batir la mixité qui fait
I'identité et I'attractivité des quartiers faubouriens ?

4 https://www.moreno-web.net/
5 « Le XIXe siécle au travers des ages » (Denoél, 1984)
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™ /D GLVWRUVLRQ GHV SULQFLSHYV GIDPpQDJHPHQW VHORQ OHV

Il peut étre compréhensible que les activités risquées (classées SEVESO par exemple),
JPpQPUDWULFHY GYH[WHUQDOLWDPV QpJDWLYHV I0OX[s&siuf DPLRQV
dans des zones spécialisées et monofonctionnelles.

$ OTLQYHUVH VXLYDQW OH SUpFpGHQW GH OD JUDQGW LGLWWWWLE
GH VHUYLFHV PDUFKDQGV GYpTXLSHPHQWY GH ORLVLUV GDQV
guidée notamment par une accessibilité routiére et surtout un stationnement plus facile, au
GpWULPHQW GYXQH ORFDOLVDWLRQ SOXV FHQWUDOH HW SOXV G
urbaines.

/ID GLYHUVLWpPp GHV IRQFWLRQV HW GHV DFWLYLWpGYVNDWBORVW F
les centres-viles Re OHV FKDUJHV ORFDWLYHYV GH OfJLPPRELOLHU GYDF\
Si le commerce de détail revient dans les centres-YLOOHY LO HVW SOXV GLYHUV HW
GH SOXV HQ SOXV j GHV SXEOLFV VSpFLILTXHV GHRBWRSROULYWRL L
distinctifs.

"IDXWUH SD\V QYRQW SDV FRQQX OH PrPH PRXYHPBEW R VFRQ
GIDFWLYLWpPV j FHUWDLQHV FDUD FW-RhI, dansLids)xentrescil&sRie QHY |, O
.DUOVUXKH RX GH )UDQNIXUW GH WUQqV JUDQGHV VidisoDFHV GpG
SDU H[HPSOH DORUV TXYHOO HWleRi@Wa& pVHUWpP OHV FHQWUHYV

Cependant, développer de telles grandes surfaces suppose que le marché des prix des locaux

commerciaux en centre-ville soit régulé. Encore peu de villes utilisent leur droit a la préemption

pour remettre sur le marché des biens a un prix non prohibitif. La question finalement est de

VDYRLU VL OD SURPRWLRQ GH OD GLYHUVLWp IRQFWYRQQHOC
suffisamment forts pour réguler des intéréts économiques puissants.

I MTPYROXWLRQ GHV SUDWLTXHY GH FRQVRPPDWLRQ JUKFH DX QXP
GIDFWLYLWpPpV HW DX[ ]IRQHV FRPPHUFLDOHY SpULSKpULTXHV GH
certaine maniéere) des espaces logistiques urbains, des espaces de stockage dans lesquels

iraient puiser les livreurs assurant la livraison des biens commandés sur internet.

™ QWpJUHU OYKDELWDW GDQ¥ OHV VLWHV GITDFWLYLWpPV

Le développement de SURJUDPPHV G fia&b Bl \WhDpriphérie des zones
GIDFWLYLWpV & @&ecomabistidn Be&f¥natibns pas toujours harmonieuse. Méme
dans le tissu urbain constitué, les activités bruyantes ou odorantes, en décalage avec les
rythmes des habitants, générant du trafic automobile de transit, sont de moins en moins
acceptées par les résidents.

Par leurs stratégies propres, habitants, salariés et entreprises, peuvent peser également dans
cette équation.

3RXU OHV pOXV UXUDX[ HW OHV DPpQDJHXUV OH VXMHW GH C
artisanales peut se poser avec SHUWLQHQFH ORUVTXYLO SUpVHQWH OfLQW|
GIHQWUHSULVH GH VRQ RXWLO GH WUDYDLO pHWH®&HO®td E§BIW OD L

La question du couple habitat-DFWLYLWp VIDSSUpFLH pJDOHPHQW VHORQ
urbaineV HW OD WA\SRORJLH GH ORJHPHQW TXH FH VRLW GH OYKDI
collectif.
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(QILQ TXHOV VHURQW OHV LPSDFWV GLUHFWV HW QRICKOHPIYW G|
SpVLOLHQFH GYDREW V X Uet@eHovicieRaQdthdMiGUED FW LY LW p V

Les agglomérations qui disposent de peu de foncier disponible pourraient étre tentées de le
sanctuariser, ce qui rendrait plus compliquée la diversité fonctionnelle dans les zones
GYDFWLYLWpV H[LVWDQWHYV

™ Accepter toute activité ?

Depuis quelques années, essentiellement dans les plus grandes villes et a proximité de
leurs centres, se multiplient entrepdts et activités de type « dark stores » et «dark
kitchens », sans étre soumis aux mémes regles que les autres en termes d'intégration urbaine
et paysagere et de planification urbaine.

Les maires et les collectivités souhaitent vivement PLHX[ HQFDGUHU OYDFWLYLW¢
entrepbts ou sont préparées les commandes express passées sur Internet. Cette activité

entraine de nombreuses nuisances au quotidien dans les centres-villes et fragilise les efforts

engageés par les collectivités pour soutenir et développer le commerce de proximité.

Les maires doivent pouvoir réguler ces nouvelles interfaces de consommation (entrepdts,

plateformes de livraison a domicile, drives voiture ou piéton ou casiers de consignes), en
IRQFWLRQ GH OHXU VWUDWpJLH GTXUEDQLVPH HW GH OD SROL
commercial de leurs territoires.

'HV DUELWUDJHYV SROLWLTXHV VH IR Q Witidrdel @andeXx sirfackXep PRGqOH
périphérie, de plateformes dématérialisées, de boutiques en urbain dense, ou bien en faveur

GIXQ PRGgOH K\EULGH GDQV XQ FRPPHUFH j OD IRLV SKH\VLTXH P
du numérique.

™ La ZAE, futur nouveau quartier de ville ?

LaréflexionsurlagXDOLWp GH YLH GHVY WUDYDLOOHXUYVY HW GHV XVD
et zones commerciales, HQ SDUWLFXOLHU VXU OfRIIUH Giarehandy,LFHYV PD
VILQYLWH GDQV OHV GLIIpUHQWHY pFKHOOHV GHV GRFXPHQWYV
VIDJLW QL SOXV QL PRLQV GLPSODQWHU GHV FHQWUHV GH YLt
G 1 Ditéyy ét/ou a minima de les faire venir de fagon temporaire.

La mutualisation de nouveaux services  peut étre également envisagée entre entreprises
(exemples : bornes de recharge électriques privées DXWRSURGXFWLRQ G¢YpO
photovoltaique).

Cette tenGDQFH REVHUYpH QTH[FOXW SDV SRXU OHV FROOHFWLYL
également a leur porosité avec le reste de la ville servicielle, en particulier en termes de
mobilités douces et de liaisons paysageéres.

La dimension environnementale monte également en puissance , et le coefficient de
ELRGLYHUVLWp GDQV OTDPpQDJHPHQW GHVY QRXYHOOHYV JRQHV G
de plus en plus introduit dans les PLU.

Le conceptde =RQH GI$FWLYLWp Gptomy Yaxie Régidn Grand Est, témoigne
dans ses ambitions de cette évolution, notamment dans 3 de ses 5 piliers :

DREAL GRAND EST - Etude Diversité fonctiamnekseau 7Est - octobre 2022 24



- Elle a unimpact neutre sur les sols :

o En brownfield sur des friches recyclées et reconverties, sur des sites existants
transformés / adaptés / optimisés / densifiés

0 Si les extensions sont autorisées pour une ZAF : garantir des mécanismes de
compensation dans les mémes proportions (cf. ZAN et actions compensatrices de
« désarticialisation »)

0 En greenfield avec infrastructures réversibles, garantes de la préservation des sols :
batiments sur pilotis, infrastructures légéres ethors-VRO FREWHXVHV «

0 Si greenfield artificialisé : se donner des exigences de compensation plus élevées

- Elle est exemplaire en matiéere de durabilité ODPpQDJHPHQW HW @sf[pFRV\VW
sites doivent viser un objectif de durabilité, a travers :

o 8QH JHVWLRQ GXUDEOH GH OfHQYLURQQHPHQW GH OD ]JRQH
0 Le développement de batiments résilients et a énergie positive

0 La décarbonation des activités et la mise en place de synergies circulaires au sein de
la zone®

- Elle est interfacée au sein de la zone et avec son environnement . des sites
fondamentalement connectés, de maniére efficiente et dans un objectif de durabilité :

0 5pVHDX[ GIpQHUJLH UpVHDX§ GH FKDOHXU XUEDLQ

0 Infrastructure numérique de pointe : équipements mobiles 5G (loT), stockage et
JHVWLRQ GHVY GRQQpHV VREULpWpP QXPpULTXH«

0 $FFHVVLELOLWpP GHV VLWHV FRQQH[LRQV 7& IUHW PXOWLP

0O 8Q PDLOODJH GYDFWHXUV HW OfLQVWDXUDWLRQ GH SRU
O Tp FRV\V& tpPaHtotit comme a distance (synergies régionales voire nationales
/ internationales).

0 Une gouvernance et une coordination robustes et évolutives, garantes de la mise en
°XYUH HW GH OD SpUHQQLWp GHVY FRRSpUDWLRQV DX VHLQ

6cf.étud e 1111 3 1111 W E o P 6 8 euy@E 0o E VIUA 00 u WE pe {E 5 o[uE v]eu
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b. UNE STRATEGIE GLOBALE COUPLANT DIVERSITE FONCTIONNELLE EN ZONES
D §CTIVITE ET ACCUEIL D §CTIVITES PRODUCTIVES EN VILLE

De nouveaux défis urbains

/I THIWHQVLRQ GHV YLOOHV JUKFH j OYDXWRPRELOH V{HVW WUL
espaces économiques monofonctionnels (zones commerciales en entrée de ville, zones
LQGXVWULHOOHYV SXLV PLIWHV HQ SpULSKpULH GWEBS®BGVCEDNWYRF
OYXUEDQLVDWLRQ

Connecter les quartiers et les zones

/[TPORLIJIQHPHQW L Qbdirisbdanperidédpdr tielbdhne accessibilité routiére, a limité

GH IDLW OHV FRQIOLWV GYXVDJH DYHF OYfKDERWDMOQWDGRN $HDE
TXDUWLHUYVY GH YLOOH EpQplILFLDQW GH OD SUR[LPPORWH VHYV
par OHV WUDQVSRUWYV FROOHFWLIV %WHDXFRXS GH JRQHV G¢YD
déconnectées du reste de la ville ou des quartiers environnants.

Prenant la suite de la gestion économe du foncier (déja énoncée dans le Grenelle de
OT(QYLURQQHPHQaWsohi€é fonciere et la transition écologique constituent
DXMRXUGTKXL OHV ILOV URXJHV GHV SROLWLTX®EHNWVG\D B PpQpJIH A K
de développement des entreprises (processus bas carbone, démarche RSE,
approvisionnements et prospectioQ HQ FLUFXLWYV FRXUWY RX GH SUR[LPLWp«

+\EULGHU GHV IRQFWLRQV TXL SHXYHQW VILQWHUIDFHU

/ID PLVH HQ °XYUH GX =%$1 UpLQWHUURJH XQ PRGqOH GITDPpQDJHP
HW FRQVLGqUH OTHVSDFH XUEDLQ H[LVWDQW FRPPHFEKHIWOLQGRWVS
activités économiques. Pour ce faire, elle promeut la diversité des fonctions urbaines et
OYK\EULGDWLRQ GHV IRUPHYVY GH GpYHORSSHPHQW

La transformation de certains espaces économigques monofonctionnels rattrapés par
OTXUEDQLYROWHdAR @RHMDODW] FRPPH OD QRXYHOOH XUEDQLVDWLRQ G
sont confrontés a cette mutation.

/IH GplL GDQV FHWWH QRXYHOOH SKDVH GYXUEDQLVRPWIHROD HW C
PrPH GDQV OHV VLWHV G 1D F Whnétriivepdés tbferaemPdep \wakimtevV W G H

des emplois et des connexions aux transports GH UHQRXYHOHU HW GYDGDSV
commerciale aux besoins des usagers ; de développer des emplois (tertiaire, artisanat ,
SURGXFWLRQ« FRPSDWLEOHYVY DYHF OH UHixb&H G DYHRAUW HXHW U
guartiers fréquentés et animés a tous les moments de la journée

'DQV OD YLOOH GHQVH VRXYHQW PRQRIRQFWLRRSPHI@UHSBDUWOO
%DQTXH GHVY 7HUULWRLUHY HW 0O9Y%$158 SRXU OWRraR®RP&EBWH GH Of
tentent pour leur part de développer cette hybridation entre le projet urbain (réhabilitation,

production de nouveaux logements, remise en valeur du patrimoine local) et le projet

économique (revitalisation commerciale des centres-villes, activités productives ou
LQQRYDQWHY :EXUHDX][«

- « Petites Villes de Demain @ VXFFpGDQW HQ DX[ 257 HW $FWLRQ &°XU
- /1$SSHO j PDQLIHVWDW L Réndasiratews pdlawlle duableS:.

,O HVW SUpYX TXH OfK\E UL GD3\Lr&RrochBrQeWiduiLdE ¥avaiBed I8 iBu. O O H
GIKDELWDWLRQ HQ FRQIRUWDQW OHV FHQWUDOLWpPV XUEDLQHYV
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Un projet urbain multidimensionnel

/ID PLVH HQ °XYUH GH FHWWH K\EULGDWLRQ QpFHVVLWHHGX WHP S
pour tout processus de fabrication de la ville, mais surtout un projet politique : si la mixité

fonctionnelle est un concept largement répandu depuis plusieurs décennies, elle se concrétise

surtout par du commerce (des services marchands) et du bureau associé a du logement.

Pour faire de la diversité fonctionnelle, le projet urbain devrait également intégrer en tant que

GH EHVRLQ GYDXWUHV VHFWHXUV GYDFWLYLWpMW RPXPLH SIHX DIRQ M
aussi présenter des formes compatibles avec les fonctions urbaines et résidentielles, ainsi

TXIXQH DWWHQWLRQ ILQH HW VRXWHQXH DX[ UDX®FNUDMWHFXHHU H
autres, par le paysage et des usages partagés.

'HV DIJHQFHV GIYXUEDQLVPH HW GYDUFKLWHFWXUH FRPPH O97$8¢
conciliant densité et cadre de vie. lls proposent de nouveaux « communs » notamment en

révélant le potentiel des « rez-de-chaussée » et des espaces publics’ ou bien développent

leur concept baptisé SoHo (Small office Home office) qui consiste a superposer lieux
GYKDELWDWLRQV HW OLHX[ GIDFWLYLWpV SDU XQ PrPEBHORFDWL
locataires des premiers®.

La planification stratégique support de la stratégie urbaine

&HWWH VWUDWpJLH XUEDLQH VIDSSXLH GYDERUG VXU XQH SO
DAACL) :

8QH UplIOH[LRQ XUEDLQH GTHQVHPEOH

Le PAS du SCoT ou le PADD du PLU doivent étre attentifs a la reconnexion de ces sites
GYDFWLYLWpV ]JRQHV GIDFWLYLWpV HW FRPPHUFLB®DOHYW DXX UH\
centralités existantes, les inscrire dans une stratégie économique et immobiliére du territoire

global. Le projet doit guider les aménagements en ayant préalablement identifié les fonctions

compatibles entre elles (commerce, artisanat, petite industrie, loisirs, logement, équipement

public) :

- $ OfpFKHOOH GIXQ TXDUWLHU RX GYXQ VLWEJIpHD BWU WL\ pl QO
mettre en place des régles pour introduire la diversité (OAP sectorielles, OAP Paysage et
Biodiversité du PLUi de la Métropole de Grenoble RX SRXU OfLQFLWHU ILVFD
financierement ;

- $ OTpFKHOOH GTXQ RX S Opmisét Xusage ki \ibhdeed @avsMa future
recomposition ; développer le mélange habitat / bureaux / artisanat / commerce ; penser
la réversibilité ou la reconversion du batiment dés sa conception.

7 Cf. Transformation a Lille d'une ancienne usine métallurgique en quantkte (21 ha)vV u "S§E]e -"pAE

HE Jv 3u 3E]s -"pAE o +%19)s %op 0] ¢ ~Tiif

8 Cf. Aménagement de l'ancien site ferroviaire Chapelle International (¥ha) "$E]s -"HAE pE ]Jv §
u $EJ]e -"UAE e % ¢ %M 0]+ A -20ZB). p e+ "“u S ~1ii0
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Des PLU facilitateurs de la diversité fonctionnelle :

5HQGUH SRVVLEOH UpJOHPHQWDLUHPHQW OYLQVWDOODWLRQ
SHWLWH LQGXVWULH DX[ F{WpV GH OYKDELWDW FDU HQFR
QIDXWRULVHQW SvstieDartisaiaDyeh RGE @baine dense de centre-bourg

(UA).

Revoir la destination de certaines zones monofonctionnelles insérées dans le tissu urbain

(ex ]J]RQHV FRPPHUFLDOHYV DILQ GT\IDYRULVHU XQH PL[LWp GY

5pVHUYHU OYDFFXHLO GIHQWUHSULVHY LQGXVWULHOOHV HW ¢
sur des zones dédiées (nécessité de constituer des réserves fonciéres ad hoc), a proximité
GH JUDQGYV D[HV GH FRPPXQLFDWLRQ URXWHV YRLHV IHUUpH’®

Inscrire les RULHQWDWLRQV GIDPpQDJHPHQW HW GYDFFRPSDJQH!
GIDFWLYLWpV HW RX GH OHXUV DERUGYV

Instaurer une végétalisation a deux intensités dans les ZAE : plus faible dans les unités
fonciéres (pour densifier) et, a l'inverse, plus structurante a I'échelle de la ZA (coulée verte,
corridor écologique...).

Actionner le Coefficient de Biotope par Surface (CBS)® HW OTLQWpJUHU GDQV OHV
GIDPpQDJHPHQW

Ce nouvel outil réglementaire obligatoire dans les agglomérations de plus de 50 000

habitants, vise a concilier une densification raisonnée, tenant compte des limites et des

contraintes propres a chacun de ces secteurs (forte minéralité, parcellaire de petite taille,
LPEULFDWLRQ GX EKWL HWF HW OH UHQRXYdp@EeEH&HQW GX VL
GIYDPpOLRUHU OD TXDOLWp HQYLURQQHPHQWDOH

,O VIDJLUD GYpWDEOLU GHYVY UqJOHV VXIILVDPPHQW WRXSOHYV
assez fermes pour éviter certaines dérives (densification ou minéralisation a outrance),
FRPPH OfRU bjet@eNPHUI@& laddtropole du Grand Nancy.

La concertation

La stratégie VIDSSXLH HQVXLWH V X don<Ethtios pantted §UK les dfférents
usages :

/TDFFHSWDEL O L Welafeormp&ibHt® ud intense entre différents usages et flux
parfois difficilement compatibles

Une co-construction du projet pour travailler la transversalité :

o 3DUWDJHU QRQ VHXOHPHQW OD VWUDWDPpPJLH GTDPpQDJHI
parties prenanWHYVY PDVWULVH GYRXYUDJH PDVWULVH GY°XYU
usagers du site)

0 Imaginer ensemble la montée en gamme pour augmenter la performance des
sites, pour faciliter la réversibilité du site et la gestion des franges a plusieurs
échelles, travailler avec les riverains a leur bonne insertion urbaine, paysagére
HW DUFKLWHFWXUDOH HQ SDUWLFXOLHU OD SODFH DFF
FRPPH PRWHXU GH OYDPpQDJHPHQW GH IDFWHXU GH
préservation de la biodiversité et de liaison entre espaces.

9 Son application est simple : en cas de nouvelle construction, il VIDJLW GH UHVSHFWHU XQH SDUW PLQLF
dites « éco aménagées 2 IL[pH j OTpFKHOOH GH OD SDUFHOOH RX GX SURMHW
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La tenue des engagements dans le temps : les concertations débouchent souvent sur

des équilibres entre les différents intéréts. Les habitants et les entreprises sont installés

depuis des décennies. Les engagements réciproques ont besoiQ GfrWUH VROLGHV HW
FKDQJHU GT1XQ PDQGDW j OTDXWUH DX ULVTXH GH QYfDYRLU DX

Une réflexion qualitative indispensable

Enfin, elle repose fondamentalement sur une réflexion architecturale et urbaine  de qualité
TXL LQVWDOOH DX F°XU GX SURMHW GH PXWDWLRQFLS@H 8UWYHU'
accompagnée pour des transitions et des liens qualitatifs :

Considérant le projet au-dela de son périmetre, dans le grand territoire, afin de générer de
la porosité et des infrastructures de liens

Faisant la part nécessaire entre séparation et mixité des fonctions
Attentive aux transitions entre les différentes fonctions

Traitant, grace a des solutions techniques innovantes ou astucieuses, les problématiques
GH SROOXWLRQ VRQRUH ROIDFWLYH YLVXHOOH«

&RQIpUDQW GH OTXUEDQLWpP DX SURMHW HQ OHRWYMWV W HVY H
amorcer du rapprochement

Faisant de la nature en général et des espaces verts en particulier, uyn« IDFWHXU G{XVDJH
commun » et de liens stratégiques.

(Q IRQFWLRQ GH OD VLWXDWLRQ GX VLWH GYDprDWIYR Y pH BWHHWOR/Q R
renouvellement), et dans un contexte général de périodes de canicule récurrentes, nous

souhaitons mettre en exergue la place particuliere que doit occuper dés a présent

OfpOpPHQW YpJpWDO DVVRFLp j OfYHDX GDQV OH F\FOH GH YLH G

6RLW TXTHOOH VWUXFWXUH GDQV OD PDWUWHWSFD FR § VQOADWWOL WHHC
HW GH FRQWLQXLWpV Sb& R dibdivergit§ |a0pfus FehX Hdssble FITHVW OD
tendance des grands programmes de réaménagement des sites voués a la diversité

fonctionnelle avec une programmation mixte :

0 Repenser en profondeur les formes urbaines pour organiser le « maillage vert » du site
GYDFWLYLWpDP

o Travalller les liens entre densité urbaine et densité de nature fonctionnelle, ou comment
faire cohabiter les dynamiques et fonctions urbaines et les dynamiques des
écosystemes

o Consolider la place des sols vivants F\FOH GH O Tdrbbne, régation
bioclimatique, restauration des sols dégradés (technosols, phytoremédiation)

o 3UpVHUYHU OH F\FOH GH OfHDX UHQGUH OHV QWREKWHU BIHYV S
jardins de pluie), récupérer et stocker les eaux pluviales pour les usages collectifs

o Végeétaliser les surfaces minérales (horizontales et verticales) pour réduire notamment
OH SKpQRPgQH GYIVORW GH FKDOHXU DY kiero¢ipnet owgaihpW DO LV D
(plus chaud, plus sec).
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- 2X SOXV UDUHPHQW TXYfHOOH VRLW j OD EDVH QW pdD IFR\W FHEW
QRWLRQV GYpFRQRPLH FLUFXODLUH HW GH FLUFXLW FRXUW

o $ WLWUH GYLOOXVWUDWLRQ OH MDUGLQ GTDHDPWUHSEUHWYHYH
artisanales, industrielles et logistiques) créée en 2021 & quelques km de la Roche-sur-
Yon. Sur 57 hectares (dont 11 en zones humides), il accueille en 2022 neuf entreprises

(dont la plateforme de 30 000 m2 de stockage de Le Roy logistique !) et une ferme
permacole.

/H MDUGLQ GYDIIDLUHV D U He Xer® privatifa/ Vet Ra@s Bodagerds/ S D F
RQW pWp PDLQWHQXHV /HV HQWUHSULVHV VIHQIDWJHIQUN j PH
GH OD ELRGLYHUVLWp j OfpFKHOOH GH OHXUV SDUFHOOHV
FRQFHSWLRQ GJHVSDFHV DJURPFRORJLTXHV

Le gazon céde le pas aux espaces naturels pour maintenir leur fonction de réservoirs

de biodiversité. Les déchets verts sont transformés en paillage ou en compost. Enfin,

GHVY DFWLRQV GH VHQVLELOLVDWLRQ j OTHQYLURQQHPHQW
menées en lien avec la ferme dans les entreprises de la zone.

Pour limiter encore la consommation des espaces agricoles et naturels, les
concepteurs veulent que les autres batiments soient a plusieurs étages, réduire le
stationnement par la mutualisation entrH HQWUHSULVHV (QILQ OH MDUGL
FRQQHFWp DX[ PRELOLWpVY DFWLYHV SLpWRQ YpOR« GpYHC

Cette expérimentation soutenue par La Roche-sur-Yon Agglomération et la Région
3D\V GH OD /RLUH DX WLW U Hec@bmi® §iRBa8ebOvisge ildieev thw V' ©
schéma de développement associant biodiversité et activités économiques qui peut
rWUH UHSURGXLW VXU GIDXWUHV SURMHWYV
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agences d'urbanisme

A RETENIR

1. Le développement de la diversité fonctionnelle, ou bien son absence, résulte
PRLQV GTXQH YLVLRQ XUEDLQH PLVH HQ °XYUH GDQV OH C
marchés foncier et immobilier.

(Q FRQVPTXHQFH LO HVW HVVHQWLH Gtra&dpiz Idlbhale Hdua® §lleP SR UW D G
PXWDWLRQ GHV HVS DuRélaggeriddtod.Ulvestwigs souvent ULVTXp GEHQYLVDJ
OfpYROXWILWR GYDX&aws\prebhdepen compte son réle a grande échelle et sa
FRPSOpPHQWDULWYP DYHF OHV &kondnidesHVSDFHYV GIDFWLYLWp

2. La valorisation de la rente fonciére a souvent commandé la mutation des
IRQFWLRQV GDQV OHV J]RQHV GIDFWLYLWpV HW OHV HVSI
centralité.

En effet, la UHORFDOLVDWLRQ GYDFWLYLWpV pFRQRPLTXHV HQ SpULS
iMmPRELOLqQUH GTHVSDFHV GIDFWLYLWpPV DX F°XU GH OYDJJORPpPU]

(OOH D SURILWp WDQW DX[ SURSULpWDLUHV IRBW¥LEHIMW M UjQRHOLW
des activités bruyantes ou odorantes de leurs territoires au profit de la fonction résidentielle,
dansune VWUDWPpPJIJLH GIDFFURLVVHPHQW PDLV DXVVL GH UHQRXYHO

Elle a pu également proposer une nouvelle offre bien connectée aux réseaux de
FRPPXQLFDWLRQ HW PLHX[ DFFHVVLEOH j GHVY LQGXXWesLHOV VD
dédiées avec des voisins plus éloignés.

&HV PRXYHPHQWY RQW pWp UHQGXV SRVVLEOHYV JUKFH j OTRXYH
périphérie, souvent des terres agricoles. Cette mobilité était nécessaire pour bénéficier de

terrains plus vastes, plus accessibles.
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3. CHWWH pYLFWLRQ RX FH GpSODFHPHQW GYDFWLYLWpPV pF
des impacts positifs SRXU OHV JRQHV GIDFWLYLWpV pFRQRPLTXH

En quittant les faubourgs ouvriers pour le périurbain, ces emplois productifs se sont aussi
PORLJIJQpPV GIXQH SRSXODWLRQ RXYULqUH IDLEOHPHQWSIRRELOH
moyens financiers.

De plus, les relocalisations G §H Q W UdntS hEcessité des investissements publics
conséquents SRXU DFFRPSDJQHU OHV EHVRLQV GIDPpQDJHPHQWYV
G 1D F W edphdtspoublics, équipements et services de transport, notamment.

La diversité fonctionnelle Q TH V Vil r&bevcher partout et systématiquement HOOH QTHVW SD
recommandée dans les grandes zones industrielles ou logistiques, peu compatibles avec du
ORJHPHQW QL PrPH DYHF GTIDXWUHY DFWLYLWpV pFR@GRFRLTXHV
et de leur acceptabilité).

4. Des espaceséc RQRPLTXHV GpGLpY GRLYHQW rWUH SUpVHUYpV

Selon leur localisation, notamment dans les agglomérations en tension en termes de foncier,
OHV JRQHV ,ChHibmesdiblysLabmpme productives, représentent un enjeu notable de
préservationdesemSORLYVY HW GHV VHUYLFHYVY GYDQLPDWLRQ HW GH GLY

5. La diversité des activités dans ces zones en mutation tend vers le service aux
nouveaux habitants, parfois au détriment des centres-villes.

/ITPYROXWLRQ VHUYLFLHOOH SHHet sdlardé3 FiRsQantieptites @mtdte EHVRLQ
préesentes HOOH SHXW pJDOHPHQW LQFLWHU GHV DFW HQW pWRWWH W
leur place dans le tissu urbain dense de centre-YLOOH FRQWULEXDQW j JpQpUHU GL
ville une monofonctionnalité résidentielle

6. /D GLYHUVLWp GHV IRQFWLRQV SHXW JpQpUHU GH QRXYHL

La questonde OfDFFHSWDWLRQ GH OD GLSBUW LMW GRQAPWHRQY Y HRFFKX S
WHUULWRLUH GRQQp HVW DX F°XU GH OD UpIOH[LRQ VXU XQ XU
lieux, du temps long et de ses usagers successifs.

&HWWH PL[LWp SOXW{W VXELH HQ VLWH G¢9DF\&clagpréignsiéor) P XW D W
car elle impose de nouvelles régles de cohabitation entre les différentes activités et fonctions

GIXQ WHUULWRLUH DX[HOWDH HB\HXS\W UPYPHApDOOHU MXVTXYj OD UHF
présence des activités économiques au seindecesaQFLHQQHYV JRQHV GIDFWLYLWp

3RXU VH SUpVHUYHU GT1XQH &H&&Up du BriXdgfRveud \del [a Xlidersité
fonctionnelle, LO IDXGUDLW pJDOHPHQW VJYLOQWHUURJHU VXU OfpFKHO
fonctionnelle . En amont de tout projet urbain, un travDLO ILQ GRLW V{HIIHFWXHU |
échelles OH EKWLPHQW OfvOGRW®W] &¢B U XCOXWHHBLPIHQVLRQ j OTDXWL
et avantages ne sont pas les mémes.

,O HVW pJDOHPHQW QpFHVVDLUH GH typslbigieswe Rigite possiile§ XQH SDUW
GIDXWUH ket pusen QIus structurante |, dans le contexte climatique actuel, de
OfpOpPHQWDYNIHPALPQG OTHDX GDQV OH F\Rk®dhs@mgénertl, & 8e¥ HVSDFH
VLWHY GfDFWLYLWpV HQ SDUWLFXOLHU
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7. /ID GLYHUVLWp IRQFWLRQQHOOH FRQVWLWXH XQH QRXYHO

(QILQ SDUFH TXYfHOOH UHSRVH VXU GHV PRGqOHV pFR@®RPLTXHYV
par les exigences de sobriété , la diversité fonctionnelle doit étre examinée a nouveaux frais
a partir du prisme des transitions .

Au-GHOj GYrWUH SHUoXH FRPPH OH QRXYHO pOpPHQW GH ODQ.
fonctionnement de nos infrastructures collectives, leur financement et leur dimensionnement.

(OOH LPSDFWH HQ SDUWLFXOLHU OHV PRGQOHV pFRQ&RBLTXHV G
énergie, déchets, mobilité-voirie et aménagement.

Alors que les réseaux urbains ont fondé leur modéle économique sur I'hypothése d'une
croissance continue de la demande, les collectivités et I'Etat gagneraient & anticiper dés a
présent les conséquences d'une baisse généralisée des consommations , une
maximalisation des usages partagés , dans une vision globale du territoire qui maille les
enjeux de diversité fonctionnelle actuels :

- La mutabilité et la réversibilité des batiments et du foncier : la recomposition des espaces
économiques selon la stratégie de localisation des activités économiques du tissu local

- Laconciliation des usages SULRULVHU OHV IRQFWLRQV pFRQRPLTXHV H
territoriale pertinente

- La transition écologigue : inciter financierement (fiscalement, économiquement) les
collectivités et les entreprises a la sobriété et a la place du végétal de la zone, renforcer
OfHIILFDFLWp pQHUJpWLTXH GHVY EKWLPHQWYV HW DXJPHQWHU

- La gouvernance collective LQWpJUHU DX[ HQMHX[ GIDPpQDJHPHQW pF
LPPRELOLHU pQHUJLH HDX« OHV DXWUHV HQMHX[ SUpFLWpPV
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Retours d’experiences des

Agences en Grand Est
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1. &] Z [] vS§]S M ]S S *}v Alous]}v
Eléments de contexte

Terre industrielle traditionnelle, le nord} E & ]v ., * & %o0] E ( o[ ((}v
§]A18 » ] EUEP]<p s 8§ ¢ C E []Ju%opuoe dBEJ Belges ueto A

Luxembourgeois, une nouvelle dynamique pour ce territoire fortement affaibksapes

E SEY SPE S]}ve S ( EuUu SPUE » [MHe]v e Ve 0O ¢ VV < j00IX

[ *S ve JvE ES <t vV "3 0 % E} 8 SE ve(E}AS00% T ywWIEE€O

§ ¢}v }% E S]}v %Z E U o €& S3S]}vU v i666U ES <}w W[EH v P
/Ivd Ev 8]}v o [ 8]A]S « ~W/ « < dE}}e énédesplusHrandes zonas}u v S

[ 3]A]8 >} E E-Grandridntagde, 2009).

Cette zone situéeepy@E [ Vv ] vv e (E] Z ¢ ] EUEP]<H v (11 '
O[}EP v]e §]}v p 8§ EE]JS}JE *pu]3 M u VS © @ wBocpf u3]ARS » ]
des années 90.

stp Jvi8] o uv8 o %}uE-pls [pv A} B]}]}Me e SiERoo U u}
Alop p (Jo p 8 u%e A Ee+ puv } H% 5]}V % OUA}FJASEBv](lu U
territoire et permettant de densifier le « ventre mou o[ PPo}lu & S§]}vX

Description du site (analyse urbaine)

Le site du PIA des Trois Frontiéres se situe a cheval sur trois pays, la BrBetgigue et le
Luxembourg, et couvre presde 500 h&3 (E v ]J*U 0 ]S n W/ [ hay suE v
sur les communes de Longlaville, Longwy, Herserange et Mont-Saint-Martin.

Situé en fon A oo M JuEs [ M o Z] B« § SePW Jdoju U%00 °
v}S uu vS o[ u%o0 u vS§ MAE VvV ] ve ¢]S ¢ o] EPEP]«Os ~0[He]\
Mont-Saint-D ES]veU § v ]* <u 0o[Z ]33 § <3 0} o]nescjpe@Eowrierds EEe vSe
uE >}vPo AlJoo U , E+ E vP & >}vPACU Z 153 8§ }Jopa@&BvepE >
o}vPpu HE [ VA]JE}v dUA lu 8§ pv o EP W& ulC vyv Ol uX

Historiquement, le développement industriel dans la vallée a, de fait, sé&egréerritoires en
deux. Longlaville était déconnectée de Mont-Saint-Martin et senkepasserelle piétonne de
%0 E Al u O}VP spuE%o0}u VvS 0 ¢ S}]Se}luuppe U &E o] ]S o

Mi}UE [ZH]U o ¢ u v P u vsSe E}uS] E- CEartierk des différents vS 0 o
versants entre eux.

Le site est traversé par plusieurs voies longitudinales et transversales :

- Au Nord, sur Mont-Saint-Martin, la RD 246 permet de relier ld@&Det de rejoindre
la Belgique ;
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- Sur Longlaville, la RD 218A traverses [es H W/ [ *S Vv Ku *SU % E 00 c
coursdelaChier¥ 00 ¢S % E}o}VvP O[}H *S % E 0 Z Bi6 <]
la commune de Longwy.

Sur cet axe viennent se greffer deux axes perpendiculaires

o LaRD 46 Arelie la Ville de Mont-Saint-Martin a celle de Longtaville
0 LaZ 0i6U «]3u o[ * B Vv }luupv o >}vPo Aloo 3
circulation assurant la jonction avec le contournement de Longwy (RN 52) et
o[ uS}E} S oP 16X 00 % E ¢ vS pV |[VEVUEIESHo EJul
o A} [ e % E]V 1% O 0 % ES] +8 HWSE /vS§
sert a la mise en relation des entités urbaines limitrophes (Mont-SaintiVart
et Longlaville et Pétange a Luxembourg).
Par ailleurs, le site est traversé dans sa partie nord par la ligne ferroviaire a daible
Longwy-Mont-Saint-Martint Rodange (Luxembourg) qui constitue une coupure urbaine.

[JU 8 v «3U o 1}v n W/ e dE}] &E}VvS] €E « MR AU}E o0
J(( E v8 « A} 3]}ve ~ Juu E ] o U ul]ES U ]Jv tp¥EE WO P EX X * <
§}8 o [ VA]E}v 710 Z X > viE 0o I}v 0 ] % e® ~W E PE \
central, site du «lieu- o[pe]vX /o v 8§ exwémité &gt a proximité des
frontiéres belge et luxembourgeoise, ou il existe des plateformes inoccupéée (@Eeux

Voies, Pré Cochin).

La zone du PIA accueille actuellement environ 200 entreprises et 2 300 emploisingont
grande partie est localisée sur la zone commerciale P6le Europ®¢lp&e commercial en
termes de performance économique du nord-lorf&in

2. Dynamique de la diversification fonctionnelle

Processus de fabrication du morceau de ville fonctionnellement mixtetamment quelle
a été la place des habitants, des occupants et des usagers

o[}E]P]v U *]8 3 ]85 pv A 3 <% ]Jv ueSEDp oUutllv epAE ]S
la Chiers et Lorraine Escaut de Mont-Saint<E S]JvU [ § ] vS§ A 0} %0 %o Ve O |
vallte de la Z] E*X >[Z ]88 § ¢[ ¢S JveS 00 U «<u VvS§ op]U %} (EE0 « A
accueillir la main-["p A E  He]v X

Le succes de cette mono-industrie va durer jusque dans les années 1970.

A partir des années 1970, la crise internationale et les usines segailtes, faute
[JVA ¢8]ee u v3U *}vv o (]v 0 % E}e% E|BVPIAQXSE] oo W

Au début des années 80, le plan européen de la sidérurgie amene la teards tous les
hauts-fourneaux de bassin de Longwy faisant disparaitre 19 000 emplois diteindirects.

VA o}v o[K « EA 3}J]E p }luu E § o }veluu §]}v o®U Mi'@E v E v C D §¢
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e ( Eu SUE + (}vd %% E "SE e PE vV « (@] Xo* |VBUSEQG&oO
des centres urbains et ont eu comme incidence de voir disparaitre lapas et les usagers
du site.
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&lv ¢ vv =« [B0I o (Jv <+ vv ¢ 1iii W > ¢}v JuvPuvs§ }
/v v §]}v o [ S]A]S e dE}]s &E}VS] & -

e {660U [~ WDS E] UE u vS W& >}EE ]V dévient prodaéfadret] W &'
de la ZAC. En 1988, a la dema o[ $ SU o[ W&> 5 u} ]Jo]s Vv S VvS <pu u
§ UV P UE p ]88 X > ¢ Ju%k}ES v3e SE A pA& 3Fvopifigeske E of V
PE v *%o [ 8]1A]18

Recompositions paysageres (démolition des usines, verdissement et aménagements
paysagers, etc.) ;

D] v "UAE e JV(E +SE W 2uv@Ees tranpyeidalds et 2 voies
0}VP]8u Jv 0o ¢ Jve] <p o0 ¢ A}] o | © UE %0 S (JMEu o ~~
Prieuré) et aux batis situés sur le Parc central (maison du PED et hotel Saint Martin)
Création des passerelles piétonnes vers Longlaville et la rue de la Chiers

- uv Puvs e« &=+ UAE ~ ¢ JV]er u vsSU pU Yo

Aménagement des plateformes (pres de 230 ha)

Parc International d'Activités des Trois Frontiéres

Plan de réalisation

Voie de I'Europe Barreau Nord

Liaison Sainti

Passerelle Saintignon Barreau Sud Rue Ernest Hemingway

3
Passerelles de Longlaville Point Triple

Voie de la Vallée

EPF Lomalne

©

©

EPF Lorraine - Mars 2008

Ces aménagements ont considérablems u} ]J(] o “"upE&E o[l PPo}u & S]}v
par les communes de Longwy, Longlaville, Mont-Saint-Martin et Herserange.

11 Etablissement Foncier de la Métropole Lorraine
12 Etablissement Public Foncier de Grand Est
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> Juu E ] o]* 8]}v e+ %0 § (JEuU « ( A}E]s o[ u]o viu @
nouveaux emplois

- Sur Longwy
0 Secteur Saintignon Gouraincourt : pdles automobile (1998), cinéma (2000) ;
0 Secteur du Petit Breuil : artisanat ;
- Sur LonglavileN- o0 W}eS U o[pe]v d}vs G oo]U o S]u vs o]
Signal (sur 35 ha) ;
- Sur Mont-Saint-MartinW 0[Z C % Eu @0k Eupopg en 2003 (sur 23 ha) et le
parc commercial Frey en 2007 (surZ0es <p] E u%o0 o[He]v Sp e A}l
installée sur le site depuis 1993.

PIA en 1998, s

-

ource EPFL Usine DAEWOO ORION en 2002

Sources : CCAIAEROVUE
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U JUE- elv AE]*Sv Uo - P o u vs$ ( t& nddificaBon qud %o CE }
ont contribué a la diversification fonctionnelle de la zone, en anmeglibro[ }po u vs
cours de la Chiers et de son affluent Les Chinettes, en permédtaanstruction de logements

HE ¢ 3 uE- Jvd 8§ A o[z 1% 8§ >}vPACU }vdSanE vP U >
D &E3]vU v E o]evd pu&E JE « [ pJlJo <P o WABJIEL BJ}IVE v
o[ VA]E}vv u vd pu&E }E  eufiereE(prisedencdmpde de &Eloi Barnier).

Le site de PIA a connu ainsi une nouvelle renaissance et sa réappropriaties pabitants.

vu@e-ITiidiuU o] W&> 0 u $E]* [JUAE P U Ju=] SKEG@& ]v* ]
voirie, les ouvrage [ ES3U o« ]JA (Ee E ¢ pHAE ~ PU oo Jv]ee u v3U ¢
Juupv ps juupyv e o[l PPo}lu & S]}v >}IVPACX us oO€ES

prononceée en 2008.

Années 2010 a ce jour

% @E » 0 O0ESUE o « U o A o} %e%seateurs « Phle Euvopl(] o
Ju% E v vS o VSE }luu E]o pHZv S o0-° ASvepives tuu E
celui-ci. Composée de 4 sous-ensembles, dont 3 actuellement occupétepactivités
commerciales, la zone poursuit son développement av@[Ju %0 vS S]}v VIUA 00 ¢ ¢
commercialesW }v(}E& u ~7iide K%S] o v E ~TliTle oZ K% E -
restauration (restauration italienne (2014), Mac Donald (2014), Burger King (2018), Tacos
EJA ~1ifisY > % ES] ~occpées v }E v

Pbéle Europe en 2019 : Hypermarché Auchan Commerces sur le « Pétale » 3

e%ﬁ ;

Source : AGAPE

Dans le méme temps, la zone du PIA devient un lieu occupé de facdiere€gar des groupes
de gens du voyage qui se sédentarisent et qui stationnent de facore ibigitdes espaces
publics ou privés, pour exercer une activité au Luxembourg.
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v T11TU o ]88 pu W/ U spE o % ES] W & VEB&E qUo & Z2}]-]
et des textiles a base de PET, Carbios, qui prévoit de créer 150sedimeglcts et
Jv ]JE & €3 o[pe]v 'o vie3}(( >}vPo Al-du X3 %[E Au E}pu

VIHA HAE <p ES] €« [Z ]85 85 *}vd Vv }o@Ees (E yRSEPBS]HYvep
(Mont-Saint-D E3]vU >}VPACe 3§ [ USE « ¢}vE Vv % E}i & pn e ]Jv ulu

Il reste, toutefois, encore quelques espaces inoccupés du fait de la présertifédentes
contraintes : inondation, sols pollués ou obstrués.
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Obijectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques

> W E /v Ev §]}v o [ 8]A]S - }vve [Ju%e}ES vS sesipusS S]tve
décennies.

Durant 14 ans, (1985666+U o[ § § & o[ HE}% }vs & H Z A S

*] EUEP]p X > «SE § P] E }vep!s § SefkE v ]S A]VvIG]
Mission interministérielle du Péle Européen de Développement et de sorégeptant.

>[} i S]( S ]8 E ]v peSE]500emBloissur la @artigdrancaise.

WluaE (]1]E U o 1}v [uv Puvs }v ESo WPPW3Il}v Sv(]E

ol WD>X > (Jvv uvs §}S o o[ u du PlAu(pagie framcaise, soit 280

Z o o[ 5 0 A 0i uloo]tve [ HWE}s ~*}]S Oil U]lowv§}We} uE @V VOO
H& ZU 1T 9 o[ S S &E v JeUIiTIl 9 <« & 89S |8 GEwv'ev @® O°

de Meurtheet-Moselle,4%d o Z P]}v >}EE& ]Jv X Kv v}S E o[ v S8}S o
financiere des collectivités territoriales locales au financementadZAC du PIA. Cependant,

les acteurs locaux ont manifesté leur intérét en participant a une « Associatidvialess et

JMEPU ¢SE ¢« p W i <] & uHv PPo}u &€& S]}v SO VIUE}VS 0]
K+ EA 3}]E o[hE v]eu X

H JUE- e vV *U 0 %}0]S]<n ]JVv]S] 0 %]M M9 TH] *0]%oB]}V M\
développement plus mixte marqué notamm s % & o0 E 3]}v [ 3]1A18 v |
artisanale, commerciale et la reconversion fonctionnelle de certains espaces.

% ES]E THiAU o Juupv ps Juupyv e o[ PPé&laeanE& S]}v
janvier 2002, devient propriétaire et gestionnaire des terrains invendus ou lougiscgia la
A}JJE] U o « JUAE P « [ ES3U 0+ JA Ee E ¢« pPAE ~ HU oo Jv]ee u

A vp  Juupv psd [ PPo}u & 3]}v v i VA] & 1ii6uU v Z EP
}viul«<p U o[]vS (&ésouhaie conforter les activités existantes sur le site du PIA
§ VA]J* P [ u ]Joo]@E VIUA 00 ¢ 3]A]S o eqidBvd © %o ¥JEEU
Deux-Voies en limite avec Mont-Saint-Martin et la commune de Pétarggdletdu Pré Cochin
en limite avec la commune de Pétange (Luxembourg). Des réflexions sont en cours sur le

devenirdeo [ %o vSE o : Rab Pentrdl. t

v u s8] & [ uv PuvsS }uu E] oU o[ PPo}u & S]}vSeFlRvis E |
% E pv *SE S P] ] Uof[}i 8]( 8v8 [v & &35d}v Ae0} % %o
Juu E X 88 & (o A]J}v 8 %}ES ve 0 JWEAFIviYivs Alo
u} Jole - Ve O E H % E}PE uu $]}v Opédation des]oo S

Revitalisation du Territoire.

v Ev v o[Ju%eo v §]}v VIHA 0o o 3]A]S w vg@®&E% la» 3 EE ]
}Joo 3]JA]JS Uo Wov>} o [hE v]eu % Eu 3 u SE]SEvo[pE
de la nouvelle usine sur les réserves fonciereodgie]v  'o vIie3}(( v *+]8 % E /£ u
révision du PLU.
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Organisation/Outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, fégentaire,
% E}PE uu SJ<p U § Zv]<p U eepE vsS] oY

Le travail mené par les différents acteurs (Etat, EPFL (devenue EPFGE) etvitésllecti
(intercommunalité et communes) au cours de ces dernieres décennies a joakewssentiel

Ve O A 0}% % u V3§ 8§ I}v 8 % Eu]eu v3ZoYRU B }ve] &E
secteur.

> ¢ lusS]oe U]l VvV %0 U o0 <}v ndeneé gars un pr&miér temps, puis les
Wo ve >} u&A& [hE v]eu U }vs % Eu]e (1E Alop E § [
évolutions du reglement de la ZAC puis de celles des PLU ont facditéetaification des
activités et des fonctions de la zone. L (]v]S]}v [K&E] vS8 §]}ve [ u v P uwv
WE}IPE uu 8]}v ~K We ve 0+ W>h E v3e ( A}E]* ][ B 0]}E 3
VAJE}vv uvd o ~(}JEU HE Jv U ve]3 U %E « EA S]}v U % Ceo

o[ Z oo M "}d E}YE no THiA v }uCE- B @A]Viv¥]los Buu
[ SItve ~ KKe (vl pv ~Zu [ plo « SJAIS » vEMJulcp « -
§ Z] & E Z] o J(( & vS e I}v e [ S]A]S X > ¢ %qguu(}EuU *«
e 1}v e [ 3]A]S «<pu]l ¢ }vd3 A 0}%% * suE [ V JUWVWEQEE] Z -

Europe, zones intermédiaires (Entre-Detis}] U W & VEE oU 3 Ye [}v » 0}
} ZIVUE p(WE Ut P}vw P YeX > UE A 0}% % U VS *3 %}e*] O

dupoint Aup ofl]uvPuvd <i}ve [ 8]A]8 » ~E o] 38]}v [K W

ve o }Jv } puvd [uv Puvsd }Juu E]JoUo I}v WEOJUWE}% !
MV %€0 SEN SHE vSX >[} i S8]( -8 E V(EE G pacmipests]iv 3
commerciales.

L }vA v8]}v 3]}v "uE s]loo ~ se >}vPAC 3}Pjw WPPo}lu GE
aolt 2019, Convention Opération de Revitalisation du Territoire (OR&yditer la politique

en matiere de commerce. Dans ce cadre, lespartt@E * ]*%}e vS [puVv }uS]o %opu]ee Vv
prioritairement & lutter contre la dévitalisation des centres-villes.

§8 [AvVv uvdU %o v Pu] UeZu [uvPuvs

Auls ol Z A uvs o S oll B€Euve( ES% SE]Ju}]v téo juup\
Juupv e o[l PPo}lu & 3§]}v >}JvPAC E v iS\BVEHE EiTU o

dans les PLU des différentes communes (Longlaville, Longwy, Herserange et Ment-Saint

Martin) dans le cadre de leur révision. Une attention particuliére goétéée sur la mise en

cohérence de ces PLU, certaines parties du site étant a cheval sur deugisoliniites

communales.

hv %0 v % E A vE]}v o E]ecu o [Jviv PV pS }%E% E}0A Zi
octobre 2017 qui définit des prescriptions en matiére de constrilitélsur les plates-formes
potentiellement concernées.

Il existe encore des potentialités sur la zone et le remplissage tiésedis secteurs du site
se fait dans le temps au coup par coup en tenant compte des prescsesPLU en vigueur,
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<u] (Jv]ee vS v}S uu vS§ e E Po ¢ [Ju%o vS §ifEVveUs S(}[Ee IE
extérieur pour intégrer les nouvelles opérations dans leur cadre environnemental et
architectural.

La réflexion sur la stratégie de développement commercialo[ PPo}u & S]}vU }v(]
o[ "W U }v & S]* o (}E&upo S]}v [ A - SE Ao duv (]
% E}PE uu [ 8]}veU Jve] «<p e o v E]] A 0}% % u v3
commerciaux stratégiques arrétés dont la ZACOM Podle Europe.

v }uSE U v iifliuU o[ " W E o] pv Spu d&amE=MOnRdt<Rarce uE 0
central. Celle-ci a permis de réaliser un diagnostic et de défsiedjeux ainsi que des pistes
programmatiques. Le Grand Longwy dispose }EuU J* [HV %0 V [ S]}ve %oZ -

S U%oe S [HV ES}IPE %Z] *% S] 0] vS 0 ¢« %@ NS INE u v E

3. ZSIuE [ A% E] v
Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance

> & S]}v 0 H W E /v3é aconstithe uo dds psihssjehares du Pole
Européen de Développement.

'E o[]vd EA vi]}v o[ § sSU ol HE}% U § @] DW> % }uCE
anciennes usines sidérurgiques, un vaste programme de travaux consistant enskaiodal
de voiries, de réseaux, de plantation et de plateformes pouvant accuksllimombreuses

§1A]S - SE ve(}JEU 0 % Ce P >}JVPAC § @A @ J}v}iv ]3]
économique.

Des mesures dérogatoires sur le plan fiscal et administratif avaient égaletéentises en
place pour attirer des entreprises, dont un taux dérogatoire de 34 % de Haepri
[ uv Puvs ps EE]JS}]E *pE 0 * S UE (E v X

%o®E&E » S8 %Z » S 0 }ves § o[Jvep((]e v vidpip]sP«o ¢ 5a
priorité industrielle a été remise en cause pour faire place a unegrande diversification et

0 A 0}% % u vs [ S]A]S - Juu E ~ VEE JUpEB%B AJ peZ
*% * Yuu E ] U/E *% ] 0] ¢ ~ pd}u} ]Jo Yee & mais@BAd ~ ]v u
e v3 YeU u ]Je peoe] o[Z 1538 u&E (E vP « JoPBEY-XE o Z

>[ PPo}u € §]}v p 'E v >}VPAC o0 Ju% § v IVl ]cpue § o
terrains encore disponibles et de certains batiments ce qui constitugaut indéniable pour
améliorer et achever la reconquéte de ce site.

La position géographique du site aux trois frontieres constitue une positiamable pour les

VSE % E]e » <] *[C JveS 00 vS S 0 HME o]Juwtemnbourgldyes des]*U o %
e 0]JE + 0 A ¢ }ved]3p pv (E Jv p E["EUE ucpSo][ftvXu Jv

DREAL GRAND EST - Etude Diversité fonctiamnekseau 7Est - octobre 2022 46



W E ]Joo pE-U o }VA v3]}v Kzd L v (( SvApowsesu &) dl[Jve
commerciales dans la zone Péle Europe.

Points positifs et négatifs de la diversification

>[} i 8]( Jv]8] o E ] \cihlerd (& tréationsdg b 500 emplois du cbté francais
~]v op vs o W/ e v[ % ¢ S §S JvsSX > « § u3WO éMdiplais s E
pHv  cp]vi Jv [ vv X

L'usine Glanzstoff (ex Performance Fibers et ex-Allied Signal Fibers), impani&®1 a
Longlaville, qui produit des fibres polyester utilisées dans le renforcementaesatiques,

Eled SIUI}UEe* *uE 0 ]85 3 UuU%o0}] VA]JE}V iiiS00E] X >[ue
1992 aMont-Saintb ES]v  ( BuUu <+ ¢ %}ES « Vv piises sir |eSsdaeteur deS E
Longwy et Villers la Montagne ont également fermé led#s}ES ¢« ~:s U W v ¢}v] YeX
difficultés a asseoir une reconversion par l'industrie ont progressivementuiples élus
locaux a réorienter leur développement économique.

C[ *8 Jve] <p[ M Z v } S vVvH 0— HUS}E]e S]IVE &E A (] EZE %5 Eu IE
sur le PIA en 2003. Depuis, d'autres surfaces commerciales ont été ouvertedraitgroen
particulier sur la friche Daewoo. Toutes ces implantations commercialesanitibué a

JA E«](] E o« 8]A]S ¢« su®E o0 ]38 8§ E & o[ u%o0}]X

Effets directs et indirects

> JA E-1(] 81}v 8 vs o[ SJAIS «<u e 6P8 Sldvm e clv](( € v v
W/ }IvESE] *}v E VIHA oo uvdX [ }& o0 *PE V «-&E A P&
of W&> Ve 0 ¢ vViiie }iw®Hi( ]Jo]S of[]veS oo §]}v VIMA 00 ¢ V¢
<u[ vepld o e Z}|/E %}0]8]<p o % Eu 33 vi3oe }A E-3(} SWVE
o[}uA ESPE p Wdistribatio® d&ns/les années 2000.

Toutefois, les développements ultérieurs de la grande zone commercial&a@pe ont eu
e (( e ]Jv ¢]E o0 e+ euE o[ $3E 35]A]7ille de Ldngwydu la vacance E
Juu E ] o [0 A Vv TUeR4WXIUEIUSE U pv vep!d uv % E of
o ' v >}VPACU o[} -]}v o) (Jv]s]}v 0 *3E 3]R] A
o[l PPo}lu & S]}vU %}]vs o A 0}% % u vs [pv }((E }uu
périphérie comme une des prif % 0 He ¢ %}UE O % ES [ 33 35]A]S
centre-ville.

BA o}v o[]JVA v |E e« 0} WA }uu & ]JdadBleE @] %[G®po[ ' WCvV u]e S$]}v u
luu E o[ Z oo >}JvVPAC § «}v PPo}u E 3]}vX
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Principaux enseignements, bonnes pratiques

Les pouvoirs politiques ont joué un rble essentiel dans la créationdgveloppement de la
I}v. [ 8]A]18 « p W E ]vidités vdsd ba coéatjon, le projet a été soutenu par
les Etats, la CEE par le biais de fonds structurels (Objectif 2) et des progréiiNiERREG, et
par les collectivités locales. De nombreuses aides, primes et subventions @ppedées.
Cependant, le bilan des années PED a été mitigé (3 300 emplois créés pbjectif de 5 500

€3 (E v ]+eX >[}EP v]e 3]}v (]* o 3 u]vIRSAE%PA U vE po (d
partie francaise du site dans un contexte transfrontalier concurrentiel. h&svenants
étaient trop nombreux cotés francais : Mission interministérielleRitD, CCI, SODIE (Société

E }VA E-]}v [he]v}EY+U opes 0} uAEX > I}v (E vo]ds & ]38

( H>UE ulpEP 8§ v (1118 [pv JuP v P 3]A X

Hi}JUE [Zu] o[]vd & }uupv 0]3 S 0 ¢ }Juupv e u plB P © «vs @
%o} ES PE - %o E}i SX , E]S VS 8§ EE JvoWe@ESPF % & OV (EE®
elles doivent entretenir et gérer ce patrimoine devenu une importaok&rge dans un
contexte ou les ressources fiscales sont en baisse et ou le foncier se raréfie olzied d
également tenir compte des contraintes des sols (inondation, sols encombrés ou pollués).

Le territoire doit conjuguer avec la proximité du Lux }pE&PU <«p] Vv (] 1 [mv (] 0]¢
VEE % E]e ¢ & o % Eeo}vVv ¢ %ZCe]c<p * %0ope A vS RPpye U [p
performante et moins chere ainsi que des revenus plus attractifs pour les fienstal

La réalisation du projet de territoirev  }u@Ee <S5 o[} ]}V (JvIE pv A E]S
A 0}% % u v3 }viul<p %}pE o § EE]S}E ol PPo}lu & S§]}v
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FICHE 2 : GARENNES BASTIE SAINT-LADRE

1.F] Z [] v&]& pun ]88 & «}v Alopd]iv

Eléments de contexte

> U SE}%}0 U *°]v  Ju%3S 106 ]38 « [ S3]A]S - Ju% SSVVvFOPUUMUYV US ]
hectares de zones existantes et en cours d'aménagement, et regro@p&a0 emplois, soB0 % des
emplois du territoire

P

l' ‘"
s 0 )
-—\

Zone Vallée de la Moselle 1

e sy s ‘V
e e R L 34

T "
L e
/ Le Brewil
' L2 wory st ronae \_
ZA de Peltre

Description du site

Garennes Bastié Saint-Ladre3 pv  1}v [ 3]A]18 « }8%hjqituée au sud-ouest de

o[ HE}u 3E} % }o MarlyDEBd tégroupe une v3 Jv. [ VEE %IBENS 5C% [ S]A]S
(production, artisanat, commerce et services) et plud ®&90 emplois Si elle compte des entreprises
spécialisées renommeées et des commerces attractifs (Lidl, 4 murs, Colas...), elfgeresbnnue et

semble oubliée malgré son poids économique important.

AlE [ 3]A]E e <H 0]5 % E 3 WIlUE [Zud |v UuPe $§ o u (SER]%)
E PE}u% u vs§ oivitgs:e [ &

- Ferme Saint-Ladre (2 ha): orientation commerciale (supermarché), artisanale (garage,
chauffagiste) et tertiaire (travail temporaire, nettoyage) ;

- «}v [ 3]A]8 D EC- :oréitatieri cBmmerce et restauration rapide (discount,
troc), artisanat/construction (garage, coiffure, peintre, paysagiste, couvreur, constructeur) et
services (courtiers, banque, agence de publicité) ;

- «}v [ 3]A]3 . -« NdH (24 ha) mixité artisanat/construction (garage, carrelage,
piscine), commerce-restauration, services (auto-école), loisirs (salle de Fitness, Keefpcool)
habitat ;
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- «}v [ 8]A]8 « ' (& (206/ha) apcienne zone districale, élargie : entreprises de
production (industrie, artisanat, BTP), de commerce et de sen2amsc(o-creched.

W\ \\ 7 A 77 TSN E i
| ———— i
Diversité fonctionnelle - ZONE CARENNES - BASTIE - SAINT-LADRE

\ B AL,
\\D VA

Typologie des activités

I Artisanat

I Tertiaire / Bureaux
Bl commerce

Bl Depot

- Industriel

[ ] Logistique

Bl mixte

Non cartographié dans OCS

2 N4
\%

Aiv\)

‘5?",/% Données contextuelles
Zone districale

Emprise du fort Saint-Privat

Foncier public

1970| Décennie(s) de construction

i Construction de logements

Mobilités

== Routes pré-existantes

‘O Entrées vers Frescaty
© Futur rond-point

Déviation Sud

mmm Projet de continuité de la déviation
Futur parking relai en lien avec I'in-

@ terconnexion Mettis / Ligne 3

== Voies réservées au modes doux
O Continuités douces

\ &y 7
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v (o - >
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o
= ¢ '
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V4 @

L ) a === \/oje ferrée
& B -

0 100 200
— m

Sources : AGURAM, OCS-GE

@;» A4IR":T;

Avril 2022 p

Certains établissements ont été et/ou sont amenés, dans le cadre de leurs activitésker sles
matériaux, conduisant a la pollution de certains sits ESKA - Derichebourg).
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La qualité globale do[ E Z]S SpE S o SE ]S uvS ¢ ¢% < AS E] pE-
u ]} E 3 0 I}v 8 %E $]<u u vE %o }pEAU [ *%oe ¥ JUZHEU]%s U Vv
infrastructures de circulation.

x Equipements et services

Commerces (supermarché Lidl, boulangerie-salon de thé, restauration rapide et tradiéonnel
M((LE U Jves]sus p S ‘orebhe¥ Idwsirg ¢dlubs He@®gort).

x Accessibilité et desserteune zone multimodale

Route: zone localisée A lu 0[ZC% E v3€R bordul@ del 4 RD5 (rue Costes et

oo}vs IEN o[ rowEe}dui gue un rble structurant en permettaid desserte de la ZA
depuis Montigny-lés-Metz et Metz, et les communes du sud messin. Erefgrigirue des Garennes,
coupée perpendiculairement par la RD5C (route de Metz) et raccordée a la rudamtge aux Ormes
constitue un second axe structurant permettant la desserte des différents espaces économiques de la
zone. De nombreux parkings sont disséminés dans la zone.

Elle est connectée a larocade sud] E o] o[ ii S o[ &

La desserte interne sur la partie Bastié est peu lisible et fonctionnelleottfrpoint devrait, par
ailleurs, étre créé au croisement entre les rues des Garennes et de la Grange aux Ormes.

Transports en commun3 lignes de bus traversant ou longeant la zone (rue de Metz et rue Costes et
Bellonte : lignes 2, 70 et 101), complétées par une ligne au rigre (L3) et 4 arréts de buSdstes
et Bellonte, Granges-aux-Ormes, Garennes et les Clos).

Au nord, le projet de la voie intercommunale de contournement sud a détnitent été abandonné.

hv % ES3] ol U%o0o uvd E + EA ~VvSE o Eyp c 00 /e 3 O

Jv]d] o u v8 % E Ap %}pE 3§35 E} e ¢3]v JVVEAI]Malfigv 35 S]}v

~ ,E”e § [uv W=ZX > D 38]eU <u] <+ EA]JE o Bldntrera easuite vS % E
ve o "HE P AlJoo P ~A] o Eu e }o e¢ & HE e}veFeu]viue %oC

X Modes doux

Piste cyclable au nord/nord- | Unepiste cyclabletraverse une petite partie de la zone au Nord.

est de la zone et cheminemer

piéton La ZA est traversée pas[ v ] vv A}] Z ulv - ( €& D sl
-

Chéteau-SalinsElle parcourt la commune du nord au sud, assurant
une continuité entre Montigny-lés-Metz e
Coin-sur- Seille. Elle constitue une emprise pq Ancienne voie

o @& o] &]}v [uv & g feree S
déplacements doux piétons-vélo, en tar

<u[]8]v €& J& % E}Iu Vv = o -
déplacements quotidiens domicile-travail o] g s

domicile- }o X D ]*U o0 E o éhcorqud ladropZi¢té de la SNCF
de SNCF Réseau.

X Insertion urbaine et paysagéréroximité/liaison avec le tissu urbain,
insertion paysagere)
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Sur le flanc est de la terrasse de Frescaty, la zone est en pente douce vers le méaadgeitle. |
Initialement zone industrielle et artisanale, elle est inscrite en écran emftrg [] vv . E] vv
128 (plateau de Frescaty), les lotissements et le village

Lazoneest Wi} p@& [Zu] ik lesHondtions suivantes :

- au nord des équipementglycée professionnel André Citroén et collége Jean Mermoz et
stade)et o[Z 15 §

- o[ WS « I}vhabitdta dominante pavillonnaire ;

- o[} netrdu suddes sites économiques majeurke :Plateau de Frescat{886 ha, ancienne
base aérienne militaire, avec un plan guide en cours de définition, intégrant notamment de la
0}P]*38]<p ~ u 1}veU pv %€0 *%}IES]( ~ VSE [ vBEo]v bvvE pn &
quedessery * & ¢ 3]A]S ¢ [ }viu] <} ] @one&cerhmrcipE Actisud
(deuxiéme plus grande zone commerciale de Fraet®arly Bellefontaine(site artisanal et
commercial de 45 ha).

La zone est reliée au tissu urbain, en proximité directe avec le fj
résidentiel : au nord le long de la rue Costes et Bellehtaur tout le c6té
est, i g < uNarly Bellefontaine. 0} E+ <u[ o[} u Zbupéeale
toutes connexions avec le tissu urbale E o[ v ] vv .
>[}nA C8la @Econversion des terrains militaires permdt vA]e H
la porosité du site et de rétablir des liens est-ouest.

Rue Costes et Bellonte,
longeant la ZA et la
BA128

Il existe une zone tampon, inoccupée et végétalisée, longeant la rue des
Garennes, au Nord. Cette ancienne sabliére comblée devrait étre inscrite en zone ealardllle
W>h] v }uE&- [.0 }E& S]}v

Pourtant, si les fonctions résidentielles, économiquesS [ <u]%o u vS <}vs }vS]P° «U o
connexions sont peu évidentes

Bastié, rue Maryse Basti§ | Ferme Saint Ladre, rug
de la ferme St Ladre

- Au nord, transitions assez abruptes

avec észones résidentielles et
[ <u]% y vS§

- est, tres grande zone pavillonnaire
de Marly : aucune séparation
paysageére entre les nouveaux
lotissements et les batiments a
vocation économique.
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Garenne nord, rue de la
planche aux joncs

i ]vulu o[ u% E]e 0 I}v U % o pabitat@Hechivors erédlisées [ Z
E He*¢]S Vv S CEu ¢ []Jvs PE §]}vX

& uu v3U ¢ ve %o

Garennes nord, rue des Garennes : habitat collectif

x Potentiels [}%S]u]e §]}v % & E <p o](] $dippdnibilitd (fon&idlev et
immobiliére, optimisation par requalification/densification)
> e JU% P oo ep ee](e e 1}v eU o pE A} S]}v v PISU((Dc AMS tu o
e V[}vS % ¢ ( ]Jo]S o0 ¢ ups S]}ve v (A uE o[Z ]85 §X
Sit [ 8]A]8 « v }E puE B S]eep HE Jv 8 % EIPE *<]A u v E i}]
immeubles ont récemment été construits au sein du périmétre de laZAo[ *S S o[} u *§ o G
[ USE ¢ ¢}vS Vv JUE:" }veSCEN S]}vX

<H] %o

des Garennes). §
Garennes nord : en cours de construction, 3 collectifs sur uenanci

parking

hv 1}v  [uv «u@,4¢ ha (ancienne sabliére qui a servi de décharge a Eska/Derichebourg, au
nord-ouest de la rue des Garennes), initialement inscrité[dAxau PLU, devrait étre reconsidérée et
reclassée en zone naturelé u W>h] v }uE&e+ [ 0 }E& S]}v Vv E ]J*}Vv O[Ju%}ES v
terrains.
S]( & 8 ]J*%}v] o U Eu o 'E v

hv § EE Jv +S§]v o[Z ]85 8§ }oo
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2. Dynamique de la diversification fonctionnelle

Processus de fabrication du morceau de ville

Extrait du SDAU Métropole Nord Lorraine d|

1978 :leszones[ 3]A]13 * % & Ap |
} Hu vs§ % E&S S [ USE&E

aérienne figurent en violet sur la carte

Depuis le début des années 2000 et la loi SRU, cetteeption
(0] [ * %0 S E
affichant clairement la nécessité de développer une mixité (

e Pu vs§ o[l uv P uvs

fonctions urbaines.

La BA128 constituait jusqu'en 2012 un terrain inaccessible, clg
fermé au public. L'acquisition de la base aérienne par la métroj

*ul]s 0 E *SEWU SUE 8]}v

territoires économiques ontouvert le champ des possiblegour
cet ensemble de prés de 700 hectares (Actisud, Frescaty et z
[ 8]A]8 ¢ }v}u]l<p . Lla nEGafnnes Bastié Sai
> E vVv[ ¢S S}uS (}]* i(ct image Ei-contre extraitg
deo[ Sp & <p o](] S]}velle[y Sdstpuméme
représentée amalgamée a la zone de Bellefontaine).

Absence de photos aériennes antérieure a 2012 en raison de la proximité de

BA128 site stratégique ; image satellite

A 0}% %o o[ 8§ o) . E] vv
&E + 3CU o0 « I}v e [ EJA]S « D EoC
ensemble urbain résultant de la ] v THAGE
NZu JE SUE [uv Puvs S [HE V]
la Métropole Nord Lorraine(SDAU), approuvé en
1974U <p] % E A}C ]38 o  }ved]3us]liv [pv

[ 8]A]8 «  }viulcp e [ ep o[ PPo}u
u e¢jv U % ES § [ usS&E o] . &
Marly-Frescaty.

La partie occidentale de ce pbéle a initié le
développement de la zone Actisud, a Moulins-lés-

D3I 8§ HPVC V ¢ % ES3] }E] v3 0 o[ 3
% E o0 « I1}ve [ 8]A]§ « ' E vv U .
Ferme Saint Ladre et de Bellefontaine.

L[UE v]e §]}v D EoC s v PE v
inspirée des principes deparation des fonctions qui

étaient développés dans les années 1960 et 19&D

qui ont été largement relayés SDAU.

§8 %}o]S]<pu e[ 8§ SE ]S U [uv %o
constitutiondev e§ o 1}v « E ] v3] oo U 3§ [
% ESU % E pv -« E] I}Jv « [ 3]A]S8 -
commerciales et de services le long de la RD5.

SH E <p o](] SIkv [
Garennes Bastié oubliée (intégrée dan
la zone Bellefontaine)

o] (ve 8§
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X Années 1950980

1950:1965(source: Geoportail)

Quelques entreprises sont implantées au centre de la zone le long des rues Ca@sbsree et des
Garennes.

~ s

>[ 3 0 iT0 3} U%o % E =+ VSE %€3*U p E pE vd 3§ o[ A] §]
X Années 180-2000

HVIE M ]S U<gocpge VSE % E]e » *[Ju%eo VS VS§ d }Hu% %o E }HU%o

Parallelement, plus au Sud, les entreprises se développent le long de la rue des Garenads reeatr
de Metz et le sud de la zone, préfigurant la création de la ZAC districal@88npar le District de
I[| PPo}u & S]}v D e¢]Jv ~0 }luupv X

Pour relier la RD603 (Verdun-Briey) a la RD 955 (Route de Strasbow@ ifdercommunale sud est

envisagée, avec un emplacement réservé inscrit au nord de la zone. e auatre communes :

Moulins-les-Metz (RD603), Marly, Montigny-lés-Metz, a Metz MagB@1B). A Marly, a partir du
EE (JUE A o Ep }*3 3§ o0 essehhapele} Este en suispdng]
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X Années 200010
> 1}v [ 3]1A18 %o }uEespu]3 -} ywemphssadsodé la rué des Vanneaux aprés le
rebouchage des étangs) et se densifie. Elle ressemble progressivement au site actuel.

Années 200@005(source : Géoportail)

&$§t, la langue de terrain naturel insérée entre les coteaux de la Seille evla zp 3$]A]S 3
% E}PE **]A u v38 & u%o0] % E En lim[t& noyd-e5t e 13&dn@ des Garennes, se
construit un lotissement de 60 parcelles de maisons individuelles : les Hameaux de la Grange.

Années 200@010 (source: Géoportail)
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X Années 2010-2020

> A 0}% % u V3 0[Z ]85 8+ %}uE+u]s
- Le]v 0 I}VU A %ope] pEe ZJu vEe [Z 15 & }des 3]( *} ]

Garennes ;
en limite sud-est de la zone, avec le lotissement de la papeterie (rue Charles Lindbergh et Rue

Caroline Aigle) comprenant 78 parcelles de maisons individuelles.
T }oo 8](e ~ i6 0}P u vSe Z pve ¢}v3 v JuE*s Y%} VESIER S]jof o}fiTlu
nord de la rue des Garennes.

Trés polluée, hncienne zone 1NAX (activités) en face d¢ v 3 (E DBeriEhebourg devrait étre
reclassée en zone naturelle au PLUi (terrains privés) et pourrait peut-étre se transfennparc

urbain.

Année2022(source : Géoportail)
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Les dates de construction des batiments
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Organisation/Outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, réglentaire,
% E}PE uu S]cp U § Zv]cpy U eep®E vsS] oY

Constituée en aménagements successifs sur plusieurs décennies, la zone Garennes Bastié Saint-Ladre
a été réalisées Ve %0 Vv [ ve u 0 U sitée ESFFA]S @

- Garennes sudaménagée sous forme de ZAC (ancienne zone districale créée en 1983 et
achevée en 2007) ;

- Garennes nordJ <p] v[ %o ¢ (]S o[} i § %0 E } pE [ udentP u v3 <%
0[} MH% S]}v E S5 v }u%o § X &S ]Jv * % E o0 <VE8]SJ}E& v vS -
et déja été réaffectées a du logement ;

- Les petites zones ddaryse Bastiéet de laferme Saint-Ladreconstruites au fil du temps.

Son périmétre a plusieurs fois été remanié et étendu dans les POS (maafificaticcessives).
Plusieurs transformations baties ont tenté de dynamiser et recycler la zone.

La conception des aménagements et le financement des dessertes sont prin@palem
[Jv]3] Pliées Z}Eu]e *puE o[ v ] vv I1}v ]6E@] pais leAdistriot et la
luupv usS [ PPolu & 3]}vX

En application de la loi relative a la Nouvelle Organisation Territoriake Rédublique (NOTRe), Metz
Métropole est compétente en matiére de zones d'aménagement économique (@pH)s le ler
janvier 2017. A ce titre, l'agglomération a délibéré le 12 décembre 2Qd&ine liste de 27 zones
d'activité relevant de sa compétence ddBarennes-Bastié-Saint-Ladfait partie.

Les mutations internes a la zote A} 3]}v [Z ]38 83U %}uEE ] v8 Ju% 35 E 0 %o
[ §]Ae}&onduire a sa redéfinition.
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3. ZSIuE [ A% E] v
Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance

x Effets leviers

Ouverture de la BA128 et réflexion[ ve u o > [uverture de la base aérienne (Plateau de Frescaty)

ouvre de nouvelles possibilitesyE pv %o 01l Z W ep . Blle pétmétudeE S]}v
rétablir les liens est-ouest, entre Actisud et le village de Marly en passant par Gsuleaské.
>[uv P uvs 0 it6 Jve] <p o[ EE]A noL B (D 8w AYvs ul ](]

cet espace. Ainsi, des réflexions sont en cours sur le traitement du front de lasies €t Bellonte/rue
of] E}P E 3§ 0 « |Jvs EAexiblantesA o0 -

Positionnement stratégique la ZAE est une grande zone peu connue mais stratégiquement située, a
o[ €3] po 3]}v VEE D EoC 30 epu U *e]vU % EPEJU]S e}]vee]ve [Z
e« EA] U [ <p]% u v3 ppstructigfEneuve.

Mixité des fonctions inscrite dans les documents de planificat: Les documents de planification

favorisent la mixité des fonctions > W >h] D Sl u 8E}%}o0 Vv }uE+s [0 }E 3]}v
de Garennes-Bastié-Saint- E U }usSE o halsithA ide ihtercampexion T& des modes

doux.

W E < v spades avec des possibilités de reconversidres espaces de reconversion urbaine ou
de projet peuvent avoir une fonction de transitienh de diversité fonctionnelle : réaffectation pour
e l}ve [Z 138 }uvVvSUE 00+ ¢35 EE Jve VIS 0 UvysB]l«pr3Jv¥keE}i D]
d *UE o[ U%O0 U VS E » EA % E AP %}UE 0 JVSIUEV u v3 ep U

x Effets bloquants/points de vigilance

Antécédents lourds sur le site Des activités lourdes et/ou bruyantes (sites pollués, entreprises de
recyclage des déchets, de travaux pub¥cs des aménagements peu qualitatifs (voies privées)
%} ES VS % E ip ] o WE VA]E}vipv vEX >Ai]l@tehteFvolution des
activités les plus pénalisantes nuisenaaulps S]}v ¢ pe P e« Uladiver¥itéaes fonctionst

a leurs liens.
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Points positifs et négatifs de la diversification

x Points positifs

s 0}&E]e S§]}v deflazér® [ 3§]Adtde lavillede Marlyw > ]38 [ §]A]S v (] 1] [}
accessibilité multimodale (route, TC et bientét BHNS ~u & I}v U u} ainsi}quéEdes

commerces (supermarché, boulangerie, restaurant, garage, etc.) et équipements (loisirs, micro-
creches) variés qui doivent se développer et qui profitent aux usagers de la zone et aux riverains.

Transformation & long terme de la visibilité et de la qualité dezene W A o} E]s 5]}v o[ vSCE
zone, travail sur les connexions et les transitions.

X Points négatifs

~

eV [uv Puvs [veuo § n}des ]acti®ités parfois difficilev.” > « v

[uv Puw& ve udE&]P]Jvo }v uld8 MHilpE [Z] HV T}V % B <l C
particulierement sur la partie nord avec une desserte interne problématiquecohabitation est
% E(}]* 1((] Jo VvSE o 3]A]8 8§ 0[Z 138 § ~udu%odBa@ivit@l). logsZ 13 § o
transitions sont souvent abruptes entre les différentes fonctions : grillages ou murs.

Principaux enseignements, bonnes pratiques

}vSE JvS VvSE o lacréatignude plusteurs lotissement§Z ]S &]dartir des années
1960, la zone Garennes Bastié Saint- E ¢85 pi}pE& [Zu] VvSIuUE I}v « [Z ]85 8U

§ [ 3]AM&issxce sont A vs P e 8]A]8 ¢ <p] ¢ i}puAES VS <g[uv E o
fonctionnelle. Cettemixité doit étre réfléchie, anticipée et accompagnée pour fonctionnement,
des transitions et des liens qualitatifs

>[uv P uvs "@& vv ¢ -lagite et Jlar§ement inspiré du SDAU de 1974 et de la
séparation des fonctions. firofite  pi}u@E [Z 0] A}o p$]} vanificatiofsvers la mixité des
fonctions urbainesainsi que desparcelles en friche et des établissements vieillissantsup se
renouveler et se diversifier

>[ o }E& S]}v [Mv « Z u Pyu] [ u v P g Gasennpsv Bastié® saint-Ladre
(complété [uv  Z &S I [uv Pyl o JVV e % E S]cp oo WS m]v%] vit AV 360 5] )
accompagner une mutation qualitative de la zone pour une transformation de long terme.
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Points positifs et négatifs de la diversification
x Points positifs

Valorisatiov o[ v@aazone [ §]Adt¥e lavillede MarlyWw > 18 [ §]A]S v (] 1] [}
accessibilité multimodale (route, TC et bientét BHNS ~u & I}v U u} ainsi}quéEdes

commerces (supermarché, boulangerie, restaurant, garage, etc.) et équipements (loisirs, micro-
creches) variés qui doivent se développer et qui profitent aux usagers de la zone et aux riverains.

Transformation & long terme de la visibilité et de la qualité dezene W A o} E]s 5]}v o[ vSCE
zone, travail sur les connexions et les transitions.

X Points négatifs

~

eV [uv Puvs [veuo § n}des ]acti®ités parfois difficilev.” > « v

[uv Puw& ve udE&]P]Jvo }v uld8 MHilpE [Z] HV T}V % B <l C
particulierement sur la partie nord avec une desserte interne problématiquecohabitation est
% E(}]* 1((] Jo VvSE o 3]A]8 8§ 0[Z 138 § ~udu%odBa@ivit@l). logsZ 13 § o
transitions sont souvent abruptes entre les différentes fonctions : grillages ou murs.

Principaux enseignements, bonnes pratiques

}vSE JvS VvSE o lacréatignude plusteurs lotissement§Z ]S &]dartir des années
1960, la zone Garennes Bastié Saint-E ¢85 pilpE& [Zu] VvSIUE I}v e [Z ]85 8U

§ [ 3]AV&issxce sont A vs P e 3]A]8 ¢ <u] ¢ i}uUAES veersiig[pv E o
fonctionnelle. Cettemixité doit étre réfléchie, anticipée et accompagnée pour fonctionnement,
des transitions et des liens qualitatifs

>[uv P uvs "@& vv ¢ -lagite ekt Jlar§ement inspiré du SDAU de 1974 et de la
séparation des fonctions. firofite  pi}puE [Z 0] A}ous]}v o %0 v](] 8]}v A E- o
fonctions urbainesainsi que desparcelles en friche et des établissements vieillissantsup se

renouveler et se diversifier

>[ o }E& S]}v [Mv ¢ Z u Pyu] [ u v P g Gaesennpsv Bastid saint-Ladre
~ }u%o0 § [uv  Z &S I [pv Pu] o JVV s % E Bicp cW>h ] WA @]
accompagner une mutation qualitative de la zone pour une transformation de long terme.
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1. &1 Z [] vs8]8 p +]8 8 *}v Al}ous]}v

Eléments de contexte
Description du site (analyse urbaine)

Située a Strasbourg, la Plaine des BouchdrsS sur environ 167 hectares dans le quartier
de la Meinau. Plus ancienne zone meS&E] 00 0O }uupv U o ]S [ S S ES]
S U%oeX > ¢ S HNE S ES] ]E S +<*}E&uU J* 0o EP uvsS u s$rpE]S |E
sur la zone. & Plaine des bouchers accueille environ 500 entreprises et 8 000 entgleis.
accueille aussi des équipements et des structures trés divers (lycéedberulte,

§ o0]*e uvsS v} SUEV YeX

La zone est délimitée :

- o[ *3 % & o[ A vy Jou E

- O[KH *S % E o Din S o VO WZZEV Y ZZ]v
au nord par la bordure verte Kaltau (terres agricoles, jardins familiaux)

au sud par le secteur du Bartischgut (rue du Rhoéne)
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x Accessibilité et desserte

Les échangeurs de la Montagne Verte et de la Porte de Schirmeck (au Noedl)j dtic

Baggersee (au sud) assurent une bonne desserte par voies rapides (M35). Organisée sous la

(JE&u [V 0}S]*e u vSU o *SCEN SHUCE o0 WX paxesmajgyuisZ E+ S
o I}v *}v8 0o Ep o Wo ]v e lu Z E+ ZofEA o@ * <p}ou EX

% HA v o (( 8u & o i}v 8]}v VSE o0 + A}] « 3E v+A E+ 0 *» ~E|

nZ ESIU Ep c (E E - ES*Ys S0+ Z VP UE-X

Lelongdeo[ A v Jou EU o0 « 0]Pv « S HSE uA C % Eu $§3 v
«¢] ]o]8 0 % ES] 3 0 1}v X >[I WSZEEUES %00 uWo v -

difficilement accessible en transport en commun, des lignes de bus lagemt¢out de

méme (la ligne 40 pour la partie nord et la ligne 27 pour la pacte.

> }v %3]}v % E 3§ 0 I}v A ]38 % Eu]e pvd (EETGEs % @F v
pHV E ¢« p (EE E 0] *pE <+ S EE Jve %% ES ¥ v o PPo}
trafic ( EE}A] |E & ( UE },8+ [VSE 3] v + A}] *Jb]le & « p \
vérifier).

X Insertion urbaine et paysagére

> AJoo <[ 3 3Plaine des Bouchers, autrefois « hors les murs»§ pi}uE [Z ]
H THE o[ P Po.JRendeSacilement accessible par le tramway et les échangeurs

autoroutiers, elle est devenue un quartier relais du centre-ville. Ellbasiée par de

o[Z ]85S o[ *§ § u "u X

La Plaine des Bouchers présente une facade de 1 500 metres (rue du Doubgdie lon

M35, offrant une vitrine a la zone.

{ W}& v&] or [}%&]ule ]}V % & & <u o](] &]}vl ve](] &]}v

> Wo ]v e U Z Ee 5 u E<H % E o}v P S eJA}vE]}v Jv]3]
plus de terrains nus. Les seules disponibilités concernent des réutitisagaffectations de

batiments existants ou des opérations de rénovation passant par une démalitidati

E]e3 VEX >[ % & A3 E] UE + 3S]Ju vieU 0o A]eqPvs o« Ep « 3§
o[ 3 3]A]S o I}v euyE o u E Z 0%d wu }viEo] @} i @& S0Ee %o E
HE HAEU 0 ¢ 0}C E- Jv( E] pEs pAE PSE * %o ESS YIES] |E -
maintenir une demande importanté

> Wo ]v o }H Z Ee ]*%o}e [HV %o S EaMmetlwm potenfiehdgv peSE] o
réhabilitation, ce qui lui permettrait de construire une image siigge dans

o[l PPo}lu & S]}vX

“Cf.note«]Jov puE€Z o[Juu} Jo] & [ VSE % E]s 4 = DZ]vEeYe v 0]PV ep
(www.adeus.ory
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2. Dynamique de la diversification fonctionnelle
X Processus de fabrication du morceau de ville fonctionnellement mixte

[ 8 v iGifadfu]om "SE  }JLEP ] o & S]}v [UV 0}8]ee u V¢
le canal au Rhin et la Route de Colmar. La zone industrielle acquiet] Ju % } ES Vv %0 (E
1925, son orientation principale est alors la construction autoheokhie site devient pau
o[ PPo}u & S]}v pVv % €0 [ U%O0}]e J]v HeSE] 0 §i}HifuBEr HoO e JU
70, la Plaine des Bouchers compte prés de 12 000 emplois.

Vue de la Plaine des Bouchers 1950 (sources : Géoportail)
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v i66AU o E]- Jviu]l<p u E«u dafiswi @ocessuddeirhutation. De
1975a 1986, I'emploi chute d'environ 25%. A cette diminution s'ajoute une modificatie
la répartition des emplois entre les secteurs d'activité, la part des emploisielaesteur
secondaire passe de 97% a prés de 66%. Ces premiers signes de changement corresponden
au développement des dépbts-ventes. Les entreprises ne font plus seulemerahgigriér
leurs produits mais le commercialisent sur plaegffrant ainsi une vitrine sur la rue.

Vue de la Plaine des Bouchers 1976 (sources : Géoportail)
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A partir de 1986, les fermetures de grands sites industriels se succédeng@etsffrent
l'opportunité a des promoteurs immobiliers de transformer des frichessirielles en
espaces tertiaires. C'est de cette maniere que des opérations de bureaux (exdmp
Mathis) conquiérent, pour I'essentiel, la facade de la zone sur 'avenue d®aC@n assiste
a une mutation structurelle de la zone,[ 3dpakse de la production vers de la
distribution (fourniture industrielle, commerce de matériaux liés au batimant
o[ uS}u) étales services aux entreprises (maintenance, location de matériels,
nettoyage, sécuritey +Cette tertiarisation se traduit par un accroissement du nombre

[ VSE %o E]s * S % E pv Jeessp viu E [ u%o}]

Vue de la Plaine des Bouchers 2011 (sources : Géoportail)
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Ve 0 ¢ VvV ¢ Tiil 8§ ipge<u[ HIi}UE [Zu]JU o 8§ ES] E]e S]}v o 8 ¢
notamment la progression des établissements appartenant au secteur tertiaire non
marchand (associations et administrations). On retrouve ainsi des strudalies que les
E S} p "MEU ZNM dU WE€0 UuU%o0}]YX ¢ 0] HAE S&EBaf<d ¢ %o}l
également installés comme des lieux de confessions (mosquée Eyylb) et des établissements
vV} SHEYV ¢ ~< >dU ~Su ]} » Po]}eX v(]JvU ¢ S pEe+es Ggvd}P]*S]«
récemment établis dans la zone pour des activités de livraison du deroieretie.

> u} ]J(] S8]}v M %0 v [} Wn¥ans]iéyannées}aDd0, a permis la
}veSEW S]}v O}P uvse S « }luu E - § Joyow G}YRE o A
une profondeur de 100 a 150 metres. Cette avenue remplit désormais sesftarbaines
avec des habitations, des activités tertiaires (commerces et bureaux) et des équigemen
(lycée, bask§ vS§ EYeX

Wo v I}v P Sp o o Wo ]Jv e W Z Ee ~W>h] EPo[ HE}uUu SE} % }0 ANEE ¢

> A V]E 0 I}v V[ *8 % * 0 ]E u v3]s (WNEUVS E uuv]sd]% o
ambitionne de créer une « Esplanade festiv¢ S5 %0 Vv % }HEE ]S ¢[]vesS 00
du site de stockage de matériaux de la Ville a la Plaine des Bouché&ra 3uhectares de

terraine X >J] e E ]S [ M ]Joo]E dafpite SaitlU vee G]E PSE -
événements de grande envergure en plein air.

Récemment, une association a été créée regroupant pour le moment une quénzai
[ VSE %o E]e - dBowherd. Nommeée « Groupement des Entreprises de la
Meinau », elle interpelle la collectivité sur les tensions et lebl@matiques existant dans la
I}v 8 00 « <pg 0 3 8]}vv u vd Plv vi3U o TRAE + % GEi]yWeU o0 -
dans certainesp *U o[]Jve HE]S U o[ VvSE& S] v ¢ SJu vSe § o %
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3. ZS}uyE [ A% E] v
Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance

>[ Alops]}v 0 I}v 8 A VEP 0 & *pod 33 Puo] < J§]Jve [ %o %
marché que de choix délibérés > %o E} eoeopue E V}HA 00 U VS [ 8§ v O Vv Z
publique. Certains établissements, qui se sont implantés, sont deaatypique. llIs ne
correspondent plus a la vocation du site, mais sont attirés par le faitagBéaine des
Bouchers se situe dans la ville et qu'elle peut recevoir des activitéeaaint plus souhaités
dans les quartiers d'habitation (locaux de répétition, établissement moetdieux

}V( *e]}vv.0o°Ye

La tertiarisation du site a diminué le nombre et ladensifeu%.0}]X 88 (] o ve]S
pourrait mettre en cause la vocation économique de la zone.

Points positifs et négatifs de la diversification

Sa dimension, son histoire, ses différentes vocations font de la Plairigodebkers un
territoire composite. Elle tend a recevoir des activités qui produisestakternalités
v P §]A ¢« ~0}P]e8]<p U 3]A]S « ( *3]A «U oJupiméréraceql¢vyv oeY .
ces activités soient dans la ville et & proximité des habitants. dieeotre aussi des
activités complémentaires (maintenance et fourniture industriellegamment dans les
Ju Jv e o[ uS}tu} Jo .8 pnu dWe

La zone peut souffrir du manque de lisibilité. Elle appa@hme la zone de rejet captant
0« 3]A]S ¢ Jv ¢]J]E o0+ ve [ USE - $)atissuurbaipA]s « jp v

Principaux enseignements, bonnes pratiques

> E]e<p %}uE o }oo 3]A]8 « E |3 A}JE « PweasySp E p "
1}v v A}] % @& ] S]}vU VI}((E vS <pfay]s(§ o[]vy (S -« [vE %ol
des activités ne trouvant pas leur place dans des secteurs plus valorisants.
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1. &1 2 [] v38]8 u ¢]8 }Jv Alous]}v

Eléments de contexte
Description du site (analyse urbaine)

X Le Pdle 430 (commune de Wittenheim) et le Kaligone (commune derkireim) forment la
I}v. [ 8]A]8 « }uu E ] goute §ié Soultzor ]S uvE o[l PPo}u E §]

X Kingersheim, Wittenheim, CA de Mulhouse Alsace Agglomération
X Superficie : 150 000 m2 de surfaces de vente ; 156 ha de terrains ; étirés sur 4 krg de lon
X Au moins 3500 emplois en 2020

x Vocation principale du site commerciale, méme si le nord-ouest de la zone est plus mixte
avec notamment quelques entreprises industrielles assez importantes (Rational Valfleuri,
Papillons 0 v <Y «X -quesf la zone commerciale se prolonge sur le ban communal de
Z] ZAlJoo EU A pv }v3 vu v 835 u VS %oue }(EISES] A Epoo{ ES]
parties essentiellement commerciales de la zone sont inscrites comme ZACOMs « pdle
majeurs » dans le SCoT.

x Accessibilité et desserteessentiellement routiére via la D 430 (voie rapide qui relie Mukaous
a Guebwiller) et la D 429. Les centres-villes des deux communes sont quantesservis par

la D20

Au départ de Mulhouse centre, il faut 40mn de tramway, bus et marche a pied pour rejoindre

le Cora de Wittenheim. Le centrd-] 0 o t]SS vZ Ju v[ *S % ¢ ]JE S u vS }vyv
I}Jv. Juu Elo vduUo[ &£ E] uv fiuvY AAutiementP % & C

dit, il y a une forte déconnexion entre les centres-villes de Kingersheim @fittienheim et
leurs zones commerciales.

X Insertion urbaine et paysageére (proximité/liaison avec le tissu urbairsdrtion paysagere)

Aucune insertion paysagere, série de boites typique des entrées de villes p@st A@7e

congue dans une logique mono-fonctionnelle. Pour les élus locavgyéapppement de cette

I}v. Juu E ] 0 % E » v3 ]85 o[]vs E!S Jao&emploiEperdubda@ss] o o i
les mines de potasse qui ont définitivement fermé au début des annéds. Zadfait, cette

zone est devenue la principale zone commerciale du Haut-Rhin.

00 8 Mi}PE [Zu] v HEE Vv % E o A 0}% % u vd:e viu E |

Ev CU 03I]E ZU ve 0 1}v c i (E}vs] E SYE] FPoapuvld 33
*% ] 0] Ve O <pu]% u v§ 0 U Je}v ~(}E P : AddaE Grozatier,u 'E} U %o
&oC 3§ U oo en] 0 }VUEE v EP % E O[}uA ESUE
luu E ] o ]85 VRN o[ PPo}u & 38]}v ~ }luupv D}E+ ZA]Joo
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> l}v }uu E ] o uptalédmémt eontinue. Entre ses principaux péles,
o[z ]5 § %o ¢ U JvS V]E }u - A 0}% % EX vob wiSe8us V& E
au sud de la zone, que par la D429.

x Potentiels [}%S]Ju]e S]}v % E & <y o](] $didpdnibilitd (fondiglev et
immobiliére, optimisation par requalification/densification)

Le potentiel de requalification de cet ensemble commercial avait été repéré dis (24r

o[ P v [hE vVv]eu o Z P]}v DuozZtpue] vv ~ hzDe+ S}v(0]3 o[} i ¢

« Teritoires économiques » a partir de 2011. La « route de Soultz » est eorigitosée de 4

sous-ensembles : au nord, la ZAC « jeune bois », puis en descendant vers |@&led4 88

tiré par Cora, le Carreau Anna, avec Décathlon, le Kaligone avec le groupe Rapp. Entre ces pbles
El*S vS ¢ Iu%opUE ¢ <p] E Vv vS o[ VvVeu O W ]S % M 0o]e] o X

[UV uVvV] E Pv EoU o A 0}% % u V$§ o e% o o[ 3
«foisonnantiU ¢« ve E 0 % E&]JV ]% [ u v P uvs8X (&S JoveredeS pE-e }v:
o[ 8 0] v 3]}vo }juu 38v3 v % ES AlS oo XA>( %o E YE } %
*SE S P] [}%S]u]le S]}v }uu & ] o <u] }ve]es ]S

- Stopper les nouveaux projets commerciaux dans les secteurs faibles

- Traiter les friches pour éviter leur enracinement, les utiliser comme outil de réorgamisati
% Eu SS VS [}% E E =+ SE ve( ES- juu & -

- Requalifier les secteurs qui vont bien en assurant une plus grande lisibilité desnség
commerciales, en limitant la profusion ® vv P& % pd 0] ]S JE Y
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- Déconstruire commercialement et faire muter les secteurs commerciaux fragiles pour y
Ju%eo v38 E [ USE  (}v §]}veX

}v E S uvdU o] $ 0] E % ®&}%}e ]S &E o} o] & ESqv « VvSE
zone (ZAC Jeune bois) et au sud du Pdle 430 dans le « Carreau Antoais>de Décathlon)
et dans le Kaligone ou des friches pouvaient étre valorisées.

> § EE]JS}IE []vs EA vi]}v S U pn JuE- 158 SEH | SUE o E
communaux pour penser une stratégie urbaine globale et durable. Cette strat@ielal
visait a :

- Apaiser la mobilité avec une voie (« la voie du milieu ») réservée adggrdoux, pour
reconnecter la zone commerciale et les villes

- Latransformation de la D429 en avenue urbaine, « avec des trottoirs continus, des
%0 vS §]}veU pv €& Z & Z [UE V]S <u] % CEu § Sv(}ES &
et de reconvertir les friches commerciales »

- Conforter le réle de transit de la D 430 en résolvant les points noirs

- Uneextensiondu@® uA C +uE o TiU o[ }Ju% Pv vs o] ve](] S]}v
minieres et pavillonnaires situés le long de la future ligne denway. En attendant
o[ AS ve]}v W E ¢+ pdE uU E Vv(}E u vs ¢ e (ES s Vv ueX

- Développer des activités innovantes, avec une salle culturelle a proximig @20, un
« laboratoire alimentaire » proche de la D 429 et une ressourcerie proche de la D 430.

- Sanctuariser le « champ du milieu », le Mittelfeld, vaste espace agricole dez@@ce
H<pu o <[} EP \]de WitteAleirn et favoriser une mutation des pratiques agricoles
en faveur des circuits courts.

Le projet visait donc non seulement a requalifier la zone commerciale, mais asleriréi dans le tissu

urbain en y développant de nouvelles activités et eqpv (}ES v3 o[Z ]85 § A]+8 viU A v
densifié.

Processus de fabrication du morceau de ville fonctionnellement mjxietamment quelle a été la

place des habitants, des occupants et des usagers

>[ $ 0] & E S]}vo }EP v]e % qued réudissaliE Igs\enseign¥s gondernées, mais

aussi les associations, les élus, les propriétaires fonciers, dont des tegrisubdevenus parties

%o E& VvV VS ¢ %}S5 v8] 00 ¢ < 0}E-* <u O}V *}EBvV]S duUY % E Pho & } %EE < \0F
dit pour une inscription de cette zone dans le tissu urbain. Il getu que les zones faibles,

« décommercialisées », devaient accueillir de nouveaux équipements voire du logement.
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2. Dynamique de la diversification fonctionnelle

Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques

> e} i 8](¢+ PV E PUAE <u] %}uA ] VS8 e u 0 E % ES P §]gyd®s JuJovg u v
o & «p o](] Sltv 0 I}v }juu E ] o %}puESoUR EVviVw E% T [vsFEE
e[ P]e* ]S Hee] [ u o]}& & o[ VSE& V}IE o[ PPo}u & 3]}vX

>[ o &PJes uvsS pu 8§ EE]S}]E % E}i SU o] KDupw[ove u opAL §
villes, a fait évoluer les enjeux notamment liés au financement des nouveaux amésrageraomme
le tramway, lage Jv U o A}] n u]o] pY

N Zvs < o] £S5 vellv u SE uA CU «u] (JIPPL@® BIMIMBEEs yl* }8U pA%E p
(uS [MV Ju% E}u]e ol Z oo o[ ve u o0 < pof|RPouuVE S|HVvY udE= ]
ol $ o] & }vS38 P o u v3 % U !Méddciev p}les éqlipemertis nouveaux qui auraient

(Jv v ¢ % E o[ PPo}lu & S]}vX

¢

(7213

§ [AvVv uvsdU %o Vv Pul] UeZu [uvPuvs

hv ( p]oo E}us § E VY % E o] $ oJuvE 3}y EA 0o{ hZd[US 3dJ
a travaillé les années suivantes a opérationnaliser certaines parties du projetaanment la « voie
du milieu » et la transformation de la D429 en avenue urhaine

3. ZEIUE [ A% E] v

Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance

10 ans plus tard, force est de constater que, au premier regard, peu de chodesugst le long des
D 430 et 429. La révision du SCoT o & P]J]}v upoZ}ue] vv § o[} -]}v A}]d
divergences stratégiques entre élus.

Les uns étaient plutbt interventionnistes, souhaitaient une régulationmeantations commerciales
%olUWE VvV % * ( ]E SE}% [}u E iboufgset@ntres-villesSI(BSs autres étaient

nettement plus « laisser faire », arguant de la concurrence croissante queaitocette zone,

notamment par la zone commerciale de Cernay a quelques encablures, pquasnalourdir les
}JvVSE JvS ¢ [Ju%eo vS S]}v ¢ VSE %oE]e X

Ju%3S S v 0 J*% E-]}v o[Z 188 wveoO luupv o <¢]88DvZ Ju v}
« route de Soultz » pouvait apparaitre comme une zone commerciale de progmnit€ertaines cités
miniéres et non plus (ou plus seulement) comme une zone d'intérét départementsdbn rayon de
chalandise. De ce fait, les régles de surfaces commerciales minimales devaient étmiessiauou
0 * %% @& u] E* *}uZ ]85 ] vsS <« 8§ 1}v PE =« A} &§J]}v [ m]o [ve]
uJe}vU [ Z 8¢ /£ %3]}vv oeU PE v o pE( X hwA JuBboE}lu]e (us
exceptions aux regles de surfaces commerciales minimales en certains points de la zone.

Le projet de dé-commercialiser la partie la plus au nord (Jeune bois) a étéoamipéndlrout au

JVSE JE U o +  : pv  }]eU <] % E * vS % p [Jvs EHEMme z@EesS P]«p U
*SE S Pl«p ve o 18 § o[}v }vS]lvp [C ]JveS vBdE®diEeteepugui E ¢ S
sont peu pérennes.
Dans le sud du p6le 430, certains batiments sont désormais vacants, ce qui accentue lerdet@im
déprise du pole.
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Deux grandes emprises vacantes dans le sud du Pble 430

Cependant, sur le Carreau Anna, le projet Karana, (aprés qiedmjet porté par Sépric a di étre

abandonné sur recours) a redonné du souffle a cette partie de la zone ogngtituées deux

importantes friches dites « Gottfried » (5,1Ha a Wittenheim) et « Alloih?Ha a Kingersheim) qui

ont totalement été réaménagées en centre commercial totalisant une surface de plancher7@9 21

mz2 (15 099 m2 sur le ban de Wittenheim et 6 640 m2 a Kingersheim) pee«tyetail park ». Les €élus

ont %ot *}usS Vv]E % E}i 8 v u 33 vs v A v3 <u[lo E %FYIV]D UAE *}pu:
requalifier cette partie de la zone, en résorbant des friches qui plus est.

ve 0 ¢ ( ]S-U VIMA vSE luu E ] 0 % ES] ]|%partiende lau}v S]e §]
ZACOM et tout particulierement du Péle 430. Des enseignes comme SatolandgouGautier, Cuir

v CEY ]Jv]8] o u vS8 JveS 00 ¢ u W€0 00l }vS % E ( Gu Bl E < E
o[l A V]E 0 % ES] v}@eposée. «+ KD E

> % E}i §$ WE ]JvU <p vS op]JU E -5 o[ § 8§ %o E}I SX P W}y vS Vv %
JV(E *SEPN SPE ¢ 8§ <u]% u vSe % E aif Packard@®&ifEdilev & trhoves.y %o %o }
>[ £5 ve]}v P SE uA C v[ s]-uld e o3 Of PV X d}ud H %o0Ope C
la commune de Wittenheim a-too S u o]}&E A o0 ule v s EA] [pv pe Z
« EA] vS§E o R&t&heman et Id centre-ville de Wittenheim.

Toutefois, sans}us n & ]88 o[ § 0] & v 3]}v oU 0o 1}v}3 FPE Ph@& }P To &1 e
a été sanctuarisée dans le PLU de la commune de Wittenheim. Par emtravaux réalisés pour
opérationnaliser la requalification de la D429 et la « voie du milisont a ce jour restés lettre morte.

lo v A Ulu % }UE o0 « SE A u&E Ale v3 € }E] v &S pEP E]AM®E EE
ou biologique.
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Points positifs et négatifs de la diversification

& pS§ [ A}JJE u]e v "HMAE o0 % E}i § Jv]8] oUlwu @GA] &-]«} % 10 %o 0E
renouvellement./o C  %oOpe* luu & - S ]o HIUE [ZUG <[ e d] iBold re=T10

[ 8 0]*s u v&e e« EA] e« ~=ibe 5 %Op* [ZE€3 0°IE 3 |u€ectelrr]l E+ ~=
de la construction (+10).
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Les activités présentes dans la Zacom de Kinhersheim/wittenheim en 2014 et 2020

(Sirene)

Activités 2014 2020 Evol
Industrie/artisanat 55 50 -5
Batiment 84 94 10
Commerce de gros 85 91 6
Commerce détall 226 250 24
Transport-entreposage 11 11 0
HBR 26 34 8
Serv marchands 148 149 1
Autres services 53 70 17

688 749 61

e 0}E«* <u[pv pE( Juu E ] o « 0] E U o0} %A pug 'pul GE WA 3
Ujle Hee] %o E [ HSE ¢ 35]A]S *U %ope « EA] ] 00 X UYHAPU VS % E
les friches commerciales ne proliférent pas.

Effets directs et indirects

M }uEes [ VESE S] veuv e o}lE&e [pv S * Cv ul]<p e }uu E ] o0 U
}Jvd u]e v A v3 o[uv ¢ p ]Joe ¢ %}0]3]<H o JA E<]J(] 3]bv ¢ <%
cas de Wittenheim et de Kingersheim, la ZACOM est située en marge des communes a 1,5/2 km des
centressA]o0 *X A 0}% % & o[Z ]3 8§ }u o Vel(] E % E}AE]JuUu]S pn  ve
pourrait avoir pour effet un déplacement de centralité, ce qui ne semble pas étre souhaité par les
élus.

Documents de référence

Atelier National, Monographie Kingersheim/Wittenheim. Préparer la mutation durable de la deut
Soultz, rapport final, déc 2012.

Atelier National « territoires économiques 2011-2012 », la route de Soutlz, Kiegarsh
Wittenheim, feuille de route, METL, 2013.

t]$8 vZ JuU pv % E}i § %}HUE o0 D]SS o( 0 X W e¢e (E [HUV *%o E ] U
développement agricole, AURM, déc 2014.

s E* 0 % ](] S]1tv o Z 0idU vsSCE [ PPo}lu & 38]}vU hZDU u E- 1

En transition, de Mulhouse a Ungersheim en passant par Kingersheim, Wittenheim et Pulversheim,
ENSAS, 2020-2021
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1. &1 2 [] vS8]8 u <]8 § }v A}lops]}v

Eléments de contexte

Les plus grands parc§ 3]A]S - o D mpdNamcy gnt souvent sédimenté

plusieurs générations de zones. L& E}(]J]o }v}iu]J<pu }E]JP]v 0 ~]v p*SE] U
diversifié vers les services marchands et non marchands. La plupart ont ét¢éatpyar

o[Zz ]88 §X

Le site ATP de Nancy Porte Sud est[iv =~ % E u] Ee «]@nénagésspAje -

Grand Nancy, a présent completement commercialisé. Une partie du sitecavers le

PE v }Juu E X /o *3 uouS sy [pv JA E+]8 ((MWS&E4ov X0 %
Son attractivité se pose en termes de traitement des franges et, au- O[HE ]JvU
rapport a son environnement.

Description du site (analyse urbaine)

> ¢]§ [ § v euCE idrvirdn, Surdes communes de Houdemont, Heillecourt et
Fléville-les-Nancy. SituéervSE ~pu ol PPo}lu & S]}vU % ES]E o[ Z
A330 (Strasbourg/Epinal), Nancy Porte Sud accueille 300 entreptidelD0 emplois. Avec

prés de 88 000 m2 de plancher commercial, il représente le deuxteecommercial apres

le centre-ville de Nancy.

Le % o ¢}vS ¢SEU SPE * § ]J*SE] U - % ES]SS PUSE of
doublée en paralléle par la RD 570 qui assure une desserte interne et innerve égdiement

zone des Franclos sur le Dynapéle voisin. Les séquences urbaines sont donc variées,
JvEE]<pu v8 1}v o [ 3]A18 *U % 3]5*AJqooX(p@E &, €W A 1R ) Z
marge des quartiers pavillonnaires «[ 3 A 0} % % Egrez.5 uE

Sur cing décennies, une successionidey « [ $]A]3 « upar [®SEBL puis la
SOLOREM, ont constitué % @activités Nancy Porte Sud. Elles ont modelé le paysage
économique actuel, relativement bien lisible par son compartimentage (par erempl
Frocourt concentreo[ <p] % u vS 0 U ]e}ecddémrestai€adits).o

15 Dispositif partenarial public-privé « une Association, un Territoird>nafet » en vigueur depuis 2006
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2. Dynamique de la diversification fonctionnelle

Processus de fabrication du morceau de ville fonctionnellement mixtetamment quelle
a été la place des habitants, des occupants et des usagers

Cetespace au sud du District de Nancy a connu a la fin des années 1960 utainhpor
A 0}% % U VS HE v <p] [ *5 %% pUC *puE o & @] M}V HulE
o A}] ( EE X >[e&sectdur &tdmmencéavec 1}v [ S]A]S
]v ueSE] oo § }uu & ] -bloudempatcautpur@eslaquelle ont été
successivement aménagées desv ¢+ [ 35]A]S » u]&ES ¢ VSIUE - 0 EP o v ¢
pavillonnaires (ex : lotissement des Mdriers).[AE]P]v }veSEM]S o &S =« Z ]
% E [ 5]A]S - § %% E}PE <<]A u v, @ desnEredsanthe E o[pE V]
butant sur le quartier Bretagne (petits collectifs et maisons iddiiles).

VV ¢ {601 W 0 ¢ o e o I}v [ &]Abademdnt Jambjetées@Ens
pleine campagne

1966 : [ uS}E}IUS TTi v[ £]*S % ¢ v }E U ]Jo ( uS uWEuvS E o Z
[ EE!'S u }uUEEdurt. , ]o

v i606U o ~ > luu v uv P Eo I}v &E} JUWES A o 3CE
Erables, les allées des Peupliers, des Prunus et des Sorbiers qui serardsptias especes

éponymesX D}]ve [pv ]I v S]u vSe ¢« (E}vS }veSEQN]Se Vv i60OX

Vues de Porte Sud en 1968 (source : Géoportail)
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Années 1970 : le centre commercial et les premiéres nappes pavillonnaires sont construits

En1976,0 i}v [ 8]A]% - A 0} %o %o % ES]E eldes ES E %o E ]\

Erables. Une partie du ruisseau & E} }pES S VvV 0] volv A o[uvP.
VEE }Juu E ] o KZ Sv]e<pg o Zvs] & }(}o] usS¥&Edus u} 1(]

paysage.

Tout autour, les quartiers pavillonnaires prennent leur essor : les Résidendtsrc, de

o[KE&E et dg]Bretagne sont habités ou finissent de se construire a Heillecourt.

> «u ES] E 0 Z}vZ E %E v (}CEu R ulwSXveg BB U of

son nouveau sieége social a Houdemont. Bien visible en bowl [de1dUt€ce « totem »

marque o[ vS&8Eddeo[ PPo}u .&E S]}v

Vues de Porte Sud en 1976 (source : Géoportail)
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vv ¢ {061 W o = vS§] o W}ES "y S }ves]sSpu
A partir de 1986, le développement économique de la zone se ralentit et se ¢oacen
essentiellementau niveaudy § HpE }uu E ] o ¢ E o0 ¢ *pu&E o[ 0}S }u%eC
des Coteaux et la RD570.

En paralléle, Corg3pu u}vs o[ PE v ]§X

> %}]vsS Vv}E O[ *%]v §S lap oo jwuig€oo0 [§ ]Joo }IHESX
En 1988,laSEBJuu v o[ u v P w¥AC des Egrez, qui permet de réaliser un
Ju o P E}u3] E vEE o vsE Ju ulvd & &[] D vPEUE po]

Poncel et des Egrez.

Vues de Porte Sud en 1988 (source : Géoportail)

DREAL GRAND EST - Etude Diversité fonctiamnekseau 7Est - octobre 2022 82



Vv e+ {301 W o A 0}% % u v3 o[ u}@E veo « S uE =+« PEI
Les secteurs des Erables et de Frocourt évoluent peu, quelques réserves foncieres subsisten
avenue des Erables ou a proximité de Cora.

La ZAC des Egrez accueille ses premieres entreprises des 1994.

Vues de Porte Sud en 1994 (source : Géoportail)
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vv e+ 7iii W o[ A v u vs &E} JuES 1
> V}MA p uloo v ]E 3 u E«u temdEercipl dugedond sedteur de
Frocourt. Son artére principale, la rue Antoine de Saint-Exupéry, le raccome A v .
Erables a Heillecourt. Leroy Merlin et plusieurs programmes commermdaiun retail
park dédiés o[ <u]% u vS§ 0 u ]e}v §, ouveentdsn ZBG4.dv
terrassement de la frange sud du secteur permét  p ] Alnp&et But, en 2010.
PlusauNord) }S v] e¢[]veS 00 +gn@00] *%]Vv SS
> ]S }JE VvSu o }veSEQM S]}v *}v % @®IWRS ¢S P }vsS 0]
%o UE ]S i< v T110X
En 2008, Décathlon vient occuper la derniére emprise fonciére encorelitdee de Cora.

Vues de Porte Sud en 2000 (source : Géoportail)
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Années 2010 : densification et diversification

A v3 o[ @E}]ee uvs =« (op&E p3ju} Jo U E Vv C W}E&E%DdDuS Vv (
réaménagement de son accés méridiondd o @& 3]}v ~ }(]v v % E }E o [}
VIHA oo @& §8 oo [ uS}E}uS *S]v u o]}E*ESroge }v |S]}ve |
Frocourt. Viendront ensuite la rectification de la rues€deaux et la rénovation de
o[ A vy Erables.
La commercialisation de Frocourt 2, proche du quartier Bretagifie, Z A WbtolEnant
programmatiqueW «}v3 % E]AJo P] « de% rde Sairg-Exfupéfy(Ha messagerie
(Chronopost EuroTransPharmades programmes de bureaux (GAN assurances, Bureau
s &]S U PE 4 [ SHu  &de JVv(}EU S]<pn «Mdaisons Alsebat,Bio EES]e v LA
Chaleur design).
La premiere trame commerciale se densifie a partir de 2022 avec trois programmes
immobiliers commerciaux, également spécialisés en équipement de la maison. Leur
Ju%eo vS S]}v suE o }&rdeux banfles daterrain cédées en 2019 au
promoteur par la Métropole du Grand Nancy.
Sur le secteur des Erables, deux entreprises voisines SODEREL et France-Lanatdrgt Bich
SE}%  dins l@&f pstivité de productigmalorisent leurs emprises en les cédant en
2021 a deux ensembles commerciaux. Cette mutation renforce ainsi le secteur de
o[ <u]% u v$§ o €wded maison (ameublement, décoration, bricolage,
jardinage).

Vues de Porte Sud eBMBource : Géoportail)
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>[uv P uvs &E} }HES 1T ., S V]E }u%esS sociaixeire] HE* %o
environnementaux. Les municipalités de Fléville-devant-Nancy et de Heillssosont
UIVEE * % ES] po] & u v3 33 VE]A ¢ [uv % ESW G Uee E5 p
Jvv E]}ve E}puS] E « A o0+ VSE ¢ olajesiognvdesdfrargesIE %o E 3§
% E [ 35]A]8 +« A o0 eli}ve [Z ]88 38X
Ainsi la rue Saint-Exupéry, stigmatisée comme « la descente de Frocourt »iliaénote
(}JES }% %}*]S]}v 0 % ES [Z ]85 vXe wig]eoiiHiU[o |MWOE}IESTS
Grand Nancy viendra présenter en réunion publique a Heillecourt lénsah
[ uv Puvs § ]E po $]}vwsS veod PRo}u CE S]}vU vv}v vSsS o
du projet de Voie de Liaison Intercommunale mais aussi la réalisation dara &utére.

V JUSE U o]v [ ¢S Jve & vdu @oindd3 Fouledlix. P E

[ *S o[} -]}v o[ o }&E S§]}de Rléwiedue la décision de réduction du
programme de construction a été prise, préservant  ]1 ]Jv [ Zs efvi@En de
terrains agricoles. Les marges de recul vis-a-vis des habitations ont étépari®emetres
pour implanter des batiments a vocation non-commerciale (logisticiens, artisans).

Enfin, dans le secteur des Erables, Nancy Porte Sud dispose encore, avec PaRieti{é,5

Z U [pv EV] E % E o0 (Jv] E }IVBEVAE S]1}w0FZ ]35S 3
o[ }viul U A pv (}JES Ju ve]}v }o}Pl<pUkajRLUpP 0 e- v

[, Joo InodEdndectée a la trame des voies internesmunicipalité tient compte de la

e ve] ]J0]8 VA]JE}vv u vd o Jve] «p e % E}AJuls A o[z ]38

Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques

> % & [ 5]A]S ¢ S}uEvV A E- o ¢ 3§]A]distributila,Egnnaits]}v S o
une mutation franche dans les années 1990 et 2000] v3]8 }uu E ] o S %oo0Ope
généralement de services (aux entreprises, aux ménages) se renforce au fil des ans.

La Métropole du Grand Nancy a souhaité encadrer cette expansion du comnagrséad

vv] TiiiU % & pv +SE § P] }uu E ] o -hgglohefatiBnetvSE o
0 PE Vs %€0 * }uu E ]| WA %o E]%Z E]J<h » 1 *8[dy WS} @ES'E vV
Verte, au sud Nancy Porte Sud). Un moratoire sur les implantations comrasreral
périphérie a été acté a la méme époque pour tenter égalemenbvdar]S & o[ VP}EP u v$§
flux de poids lourds et de véhicules particuliers en heure de pointpédande de soldes et
les week-ends.

En outre, les PLU des communes ont également circonscrit, par le reglemeptaat te

I}Jv PU O« %}++] ]O]S = upgs SJ}v. » uU%oE]e » S S]Ju vSe [upv
une vocation commerciale. La stratégie métropolitaine de développement cooiahé
permetsousréservelv. €E E ¢ upsS S§]}ve ~E po ¢ S]Ju vsSeU ‘U L
des stationnements, dispositions environnementales
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> e @EV] E ¢+ se]}ve (13 U0 % E [ 3]A]S » P& u3s| & vs }
partir de son potentiel de renouvellement et den environnementPlusieurs enjeux

E o A v 8§ v§ o[ uv P uwms o[ GoPpo 3]}v o[ 3]A]S v}
afin de préserver cette mixité fonctionnelle :

- >[uvPuvs e« (E VP e }uyA ES e epyE o }Julv PE] }o

- Lagestiondeo]u]sS « o[]vsS &E( * | lavplantdtibn d& végétaux
aux franges concourt a intégrer la zone dans son environnemebiin,
notamment a marquer les entrées de zones et adoucir les interfamesc les tissus
batis voisins

- La promotion des mobilités douces et TC (accessibilité, desserte interne) pour
connecter notammentles]$ 3§ 0 ¢ I}v o [Z ]38 § A}]e]v -«

- Le traitement paysager de la zofl@odiversité, eaux pluviales, renaturation des
ruisseaux, énergies renouvelables)

- Larégulation économique pour éviter le basculement de pans entiers ldaout-
commercial

- Ladensification horizontale et verticale.

Organisation/Outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, fégentaire,
% E}PE uu SJ<p U § Zv]<p U eepE vsS] oY

Il existeune }juu]ee]}v [ PE u vs o ee]lye o cemprenattd@} }uESU
Métropole du Grand Nancy, la SOLOREM, les communes.

Le travail mené conjointement par la Métropole, les communes et SCALENe dadse de

du PLU/PLUi et des dossiers CDACp Eu]e usSsSE Vv %0 YRY, u & zZ2z [
négocié avec les porteurs de projet en amont du dépdét de permis de cinesétude la

demande [ £%0}]S S]}v }uu CE ] o

Si la rénovation de batiments de production, la construction de nouvkatiments

commerciaux sont autorisées dans une zone ouverte au commerce de détail (zoaadJX d

les PLU de Houdemont et Heillecourt), la Métropole et les communes entegderia

ups SJ}tv §Ju v3e [ 35]A]S Iviul<p A Ee p }upar@ 118 1S CE
stratégie métropolitaine de développement commercial. Celle-ci réaffirme unereoegen

matiére de qualité architecturale et paysagere, de prise en compte des érergi

renouvelables, et une bonne accessibilité du projet.

> ¢ E epod S }Jvd § JA E+X > Juupv [} u}vd V[ %op U%! Z
o[ ve ]JPv pu3 A vyp e« E 0 X > Cvulcpg }Yuu EXJ®}i 38 pE
tertiaires mixtes (bureaux-}uu E < S v vS PE]PV}S E 0 ¢ U% E]es * ipdecpu
par le secteur secondaire.

La plupart des nouveaux projets sont tenus de prendre en compte &, daliproximité de

o[Z ]®[3vA]E}vglabal Ainsi sur Frocourt 2 le programme commercial Pitaiset

proposé en 2020 la perméabilisation de places de stationnemefi,vesS oo S]}v %o VV U/
% Z}3}A}0o8 b<p o v 3}]1SuE U o naah@e®. Jvd E] uE > U
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§8 [AvVv uv3U %o v Pu] UeZu [uvPuvs

> e J((E VS e 1}v e U % E [ S]A]S ¢ }vd &  (JuoP%oeE VIS & |
sans préconisations architecturales adaptées a chaque vocation (activités, comnstte)
absence a induit une forte hétérogénéité des constructions (implaoratiformes

E Z]5 SPE 0 *U % & /FES E] pEUEPVIA]IB}Ive opd]Spus « X S]A]:
A Sues o v ul8 o & <p o](] 3]}v S oS]yMmMB<E][] GJARJIvVA E-
commerce et le service (ex : programme mixte de Nangy &S Ep S]}v o o0}VvP o[ A vy
des Erables).

Par ailleurs, les $Ju v3e [ S8]A]S o pu (}v 0 I}v Jv ueSE}wS0 B 0 « %
E viIA e+ « Ev] E + vv U }VSE] nu vS ]Jve] SOoKSSE 35]A]8
Les requalifications des® %o * %ol 0] * }vS e Ju% Pv E o[ 33E §]A]S
aménagement marqué par une économie de moyens\éx ¢ v [ E E - Z us S§]P

ve o SE ]5 u v$ o[ A vp « E O0° ,]o0 }uEES 3 %o]*3 o
Exupéry a Fléville-devant-Nancy).

Ve UV % (E u] (@ssocieliem 8TP p engagé, en 2009, une démarche de
développement durable en rédigeant, avec les communes, une charte spéafiqoiarc

[ 8§]A]8 «X >[puv « priPest de «ibener une gestion efficient o[ pU
o[ v EP] § - Z S iX

Plusieurs actions ont été engagées au cours de cette derniére décennie @itidoals a

insectes, bassins de rétention) ; néanmoinse<u[ SE& ¢ E lesentregises

v[ A ] pasencore engagé de démarches innovantes cororipv § P @esdpdes de

%% E} u 8]}v [ v EP] « & VIHA 0 0 ¢ ~% VvV H/E *}p [0 pl@E] VV
proces.

Consciente que ces disparités (méme en cas de traitement individuel stegdént a nuire

a la cohérence générale du parc et a sa dynamique gldbate[ <} ] S]}v dW vs u v
un second temps plusieurs réflexions sur la trame viaire interne (porodité secteurs,

réseau de cheminements doux), le stationnement, ses abords en lien avec lavieebame

locale. Elle a souhaité intégrer[ E E 3§ %oope 0 EP u v3 o A Rle§ §]}v  ve ¢
dynamisation commerciale.
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3. ZSIuE [ A% E] v

Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance

v

> (Jvl81l}v [pv <SE& S Prhétropolitai® doapnstruite avec les communes,

0 ¢ }uslos &E Po u vd JE « ]Jve] <p 0o }ve ]Jo A]e o }vi}]vs VSE
SOLOREM, la DDT54) constituent autant de leviers efficaces pour instaureoguoedial
compétitif avec les promoteurs fvA ¢S]ee uEe cpuE % E [ S]A]S o e}uu]e
demande commerciale.

La qualité des échanges au sein de la gouvernance publique joue confasaur-clé de
o[ }uS]e+ u mGjets qualitatifs garants des intéréts privés et publics.

La forte pression fonciére et les faibles disponibilités immobiliéres géhene attractivité
naturelle du site qui renforcent la prise en considération des exigesmmé@sonnementales

LM eve o EP ]Jve] <pu[pv %oope PE v & Z & Hatimghtsosufu]e S]tv (
les parcelles.

Points positifs et négatifs de la diversité fonctionnelle

> ups S]}v o[ 3]A18 ]v pu*3E] oo 3§ E3]*v o AuEEo[ 3]A]3
détail ne manque pas de générer des flux automobiles toujours croissantpjels les

}Joo 3]A]8 « }vs | (1E ( VUuSsSl & [uvVvPuvse BXHS] E-
du site par le réseau des transports en commun.

A contrario, la promotion de services aux entreprises et a leurs salariés (par exemple un

comple/& (}}8S oo v e+ 00 JUA ES o ¢ %}ES « v TiidU pv E Z
E UE [ 3 Jves 00 v Tii6U A vp e E 0 *°0]%% EA]- E
SOo[}((E v uSsS]E& |[uv]s X

Effets directs et indirects

Le moratoire sur le grand commerce engagé par la collectivité dans la dedéiézanie a
impacté directement le bilan de la commercialisation de la seconde trashete ZAC de
Frocourt.

La réduction significative du programme de construction ainsi que l& wnla charge
(}v] ® u}]ve E upv E SE] %o}pE& o[ uv P uE }vs %0 °*uE o0
ZAC. De fait, les prix de cession pour les services, la petite productmgistamue, sont
moindres que pour le commerce, toutefois ils demeurent plus élevéséien E o[ 3]A]S
~0i J o ug ,d }vSE uv u}C vv OA | 0 ug }gS@E *Uoo uSSTa %o}
des parcelles a d étre revue entre 5 000 et 10 000 m?, renchérissarulissunitaires

[ Uuv Puvs sz X
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Par ailleurs, la pandémie Covid-19 et les mutations déja engagées dans taddmbe

consommation ont conduit Galimmo, la fonciére de Cora, a suspendre en 20p0cgende

u} &v]e S]}v 0[ZC% Eu E Z ~ u o]}E& S]}v - ‘U A}] ¢ }u
facades, augmentation de la surface de vents@sur les réserves) et de sa galerie

commerciale.

Le projet comprenait en plus une vaste opération de réaménagement qui devait permettre
de créer un maillage de &8 douces pour mieux desservir le site.

Principaux enseignements, bonnes pratiques

Les choix politiquese sont averés prépondérants dans la diversité fonctionnelle du parc

[ §]A7]Soeation économique intégralement préservée, mutation plus ou moins
encadrée des activités vers davantage de commerce, développement des services aux
entreprises et a leurs salariés.

La robustesse de lagouvernaned A E pv 0 u vS % ]S o o E Ppo S]}v
fonctionnelle, souhaitée a des degrés divers.

> u |]E 0 }juupv U HE o[]vd Eo} US HE % E]AID R] * %o}
lien direct et étroitaveco[ u v P HtEU of ¢} ] §]}v dW

Celle-ci, qui regroupe environ 70 entreprises, associe les communes a ses réanions

}ve Jo [ wu]v]eS @&sdar buregu élargi. Les maires ou bien leurs adjoints y assistent
régulierement. Les adjoints des trois communes peuvent faire partie des commidsions
SE A Jo o[ <} ] S]}vX

> eeuo Pv Eo0O VVU OO o[ ¢} ] S]}v dW % Eu S [ <} ] E
0°¢ S UE* 3 % ES] » %E v vE e U % E [ 3]A]E X

Les communes sont précieuses dans la prise en compte de la sensibilité exgpiatee
(gestion des franges des sites avec les riverains, du poids des associations de défense de
o[ VA]E}vydalaxdmpatibilité des nouvelles implantations avec les activités
existante3. Elles souhaitent étre associées le plus en amont possible par les services de
o[]vS E }uuptewddénageurs.
>[}u8]o E P odamedre]capital pour faire évoluer le curseur de la diversité
fonctionnelle, par exemple en procédant a une modification du PLU.
v(]JvU o[]vs PE §]}v o I}v {+3UA]JSco[,vldbw JuEZ PE}-U
site ATP Nancy Porte Sud, décidée en janvier 2022, propose a la Métropoés inédit de

gestion de cette diversité fonctionnelle, a travers une discontinuité tmigte mélant plus
gue jamais habitat, équipements, et activités.
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1.

&] Z [] vS]S etgdespa évolution

Eléments de contexte

Description du site

X

X

X

Nom : Les Boucicaut

Commune: Tinqueux

EPCt Communauté urbaine du Grand Reims

Superficie: 5 hectares

Emplois: 100 emplois a terme

Logements 280 logements sur les 2 premiers lots (+300 logements a terme)
Vocation: Résidentielle / Commerciale / Service

D "§E]s [}p@amEmBne de Tinqueux

Equipements et servicesRequalification compléte du site avec a terme la présence
de commerces, services, logements, espaces verts.

Desserte: Route de Soissons N31 / Proximité échangeur A4 / A26 / Ligne bus n°1
(haute fréquence)

Insertion urbaine et paysagere Secteur situé v. vSE [ PPo}lu & S]}v VvsSE
I}v. [ 8]A]S }Juu @ ] o 8 pv 8]eep [Z PBUE]IS]IAR] p o]8 >
*3 % Ve Y%o}UE eepE E pv SE ve]3]}v vESE ou B8] E 3]A
& <] vsS] o o[ HSE X >du Gie ermét Egaddrhent une refonte de

o[ VS§E Aloo A v}$ uu vs pv E Al*]}v U ¥ BojpuE s >)
v & €& o[ ((] ZP %uo] ]S]E o o}vP o E}us A"lee}

W18 vS8] o [}%S]u]e S]}v % & E <«p olRephuadifigation de]dile S]}v

[ 5]A]S8 - S vs e VV ¢ 01l % & pv ituse]fdisie®]dela o u
juupv  eepE %0 E e E Z S- %o E}% E] S o[ u] o X
font place a une opération en plusieurs phases (3 lots) associant commerces, services

S o0}P uvsSeX > €& Z & Z [pv u]lZ]S (}v S]J}vv oo % E o]
v Z e Juu pose [Z ]538]})VA % Eu $5CE A 0E% % E |
« vitrine » en entrée de ville.

Mutations :
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Z SSCE % P odnu&Htouwv He la zone de Boucicaut (Commune de Tingueux) entre
1967 et 2005

v]ve3 [ 3]A]8 ~ VvSE o §}v "]oA [E-

E 3]}v VIMA 00 ¢ o0O0OpO ¢ }uu E ] 0o:* pE o[ V]V ]3 "~]JoA £

Projet de création de logements et commerces en RDC en prolonggesemuvelles cellules commerciales :
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2. Dynamique de la diversification fonctionnelle
Objectifs et enjeux des acteurs politiques, économiques :

> juupv djv<g p&E [ S VP P Ve UV u & 2 § LE<«u o](]
Boucicaut situé en entrée de ville. Ce site qui accueille depuisteéeari 960 différentes

§]A]18 U }vs pv v ] vv vEE o Slv ~*]pA[E~U (]85 o[} i &
reconversion en plusieurs phases mélant commerces, services et logements.

Ce projet permet de répondre a plusieurs objectifs :

- N %o%ouC E PE MU (}V] E S] A]*S VS %o}uE E %o}v E %o}
production de logements de la commune et de la communauté urbainetinksers
o Wov >} o o[, ]88 sX

- Développer la mixité fonctionnelle en apportant une offre complétdogiements,
commerces et services dans le quartier.

- Proposer dans le parcours résidentiel de ses habitants une offre completeiga la
création de logements dédiés séniors.

- u oJ}& & of]Ju P o[ vSC&E [ PPo}lu € S]}v % E o[ u%o0}]
originales, des matériaux de construction et un traitement paysagalitgtifs.

- Assurer une reconversion du site en limitant au maximum les nuisances (phases
travaux et destinations futures) sur les riverains.

hv PE v }% E S UE ~PE}Ip% &E& QticiadsS %o} M]}vy < wET® 0 |
béton Silvex pour y développer de nouvelles cellules commerciales a proxinugntie

commercial existant. Un second opérateur (groupe Plurial Novilia) va quant edsiiirsur

trois phases, le reste de la zone, en y construisant un ensemble immabitigrosé de plus

de 300 logements (en accession et location) dont 129 a destinationedlssrmes agées et

1000u @ o1 CE ( [ 8]A18 « v Z X

Organisation/Outils : organisation/gouvernance, cadre juridique, fégentaire,
programmatique, technique, assurantiel :

La requalification de la zone des Boucicaut a été initiéa ily ans par la collectivité. Les

fermetures progressives des établissements, laissant derriére eux des locaux vacants, ont

% E}PE <+]A uvs PE o[Ju P <p ES] & *3E § P]l<p U o}
[ PPo}lu & 3]}vX

> E A]e]}v P %o anisme lamcégjen 2015 a permis de modifier la destination

}E]JP]v oo 0 I}v ~ ES3]* v 83U Jv peSE] U JUUVE(LS B NE o]
zone urbaine mixte résidentielle et commerciale.
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§3 [AvVv uv3U %o Vv Pul] U e Zntu [u v P u
Le phasage de cette requalification

<u]*]8]}v o[ u] o u (}v] & ~Tiifie

- Lancement de la révision du PLU (2015)

- Déconstruction / Dépollution / Remise en état (2017)

- Construction des cellules commerciales Frey (2018)

- Lancement de la construction du premier lot de résidences Plurial Novili@)(202
- Livraison des premiers logements et RDC commerciaux (2023/2024)

- Livraison des logements séniors (fin 2024)

- Achévement de la requalification (2028-2030)

Processus de fabrication du morceau de ville fonctionnellement mixtetamment quelle
a été la place des habitants, des occupants et des usagers :

VIMA g <p E3] E «[]ve E ve uv  Vv3E A] tectivilEp»3 } E ] <y u
S[HV  * %o E]V % HAE %o}]VSe A]P] donne int&grafion d¥ceES *puE o
VIHA p Sleep HE v u i}E]S JE u v8 E ] VvSEPoO [H3]MS[w¢ §]eeyp
> veuo H %E} S ¢S }v u e epyE pv *sCo CE EZ]SHIE o S]CEu
e <MV HE ]Jv }luu % }ES agflontéertion. o]

Le traitement paysager basé sur une variation des matériaux et des plantations permet de
«casseri 0 o]Jv &]§ & % E 0 E}uS A}leelve § | BpE E O]
résidentiel attenant du Mont Saint-Pierre grace a une lisiere plantée.

Un suivi régulier de la collectivité avec les porteurs de projets est voulatolong du

%o E} eope E }VA E-]}v 3 % ES] po] & u v3 « o[ u}vs U % E
avec les architectes et paysagistes ont eu lieu pour @te]v E o[} E&] vS S]}v U %o E}i
collectivité est vigilante quant aux nuisances générées par cettmvecsion (nuisances des

chantiers, nuisances générées par les ombres portées des futurs batiments, nuisasices d

flux de marchandises et de personnes de la zone une fois la requadificathevée).
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3. ZS}uyE [ A% E] v
Effets leviers, effets bloquants, points de vigilance :
Wope] HE+ (( 8* 0 A] E+ % Eu 353 v3 [ VA]* P EdSE }VA E-]}

- Lasanté financieredelafuupuv <u] % Eu §$ pv & Z § o[ u] o * %o
fonds propres

- > E SIPE [ A% E] v E pee] [HUV % E vEA|@o«pe 0] §
le secteur de la Haubette sur la méme commune de Tinqueux.

- Le positionnement de la commune*{® commune de la communauté urbaine et
OJU]SE} % Z Z Juee <p] *pne ]S o0f]JvsS E!S < %}ES pE- %0 (

Effets bloquants

- Calendrier réglementaire a anticiper (PLU pas toujours adapté a la diversifjcation
Points positifs et négatifs de la diversification :
Positifs:

- Z Cv u]e S]}IVISCE ve(}E&uU S]}v [HV <p ES] EX

- Moins de sectorisation / moins de zoning

- Complémentarité des aménités (espaces verts, stationnement partagés entre les
résidents et les actifs).

- Effets périphériques. Le bon dynamisme de la zone amene des porteurs des grojet
[JvE B e¢« E pAE « 3 nE- A}[(] % hemiedinterne et externe).

Négatifs:

- Acceptation difficile de certaines activités (nuisances et/ou concurrence avec
[ uSE + S8]A]S predhesy | E -
- Effort a apporter sur le traitement davantage qualitatifdd u v P u vS§ o I}v
pour réussir a faire cohabiter les différentes fonctions.

Effets directs et indirects :

- u o]}E 3§]}v o[Ju P [ VvSE Aloo X
- Autres projets de requalificdt}v. 1 % E}PE uu ¢ *JE 0 JUuUPV ~% E}i
<p ES] & E}AE }E ] U E <p o](] S8]tv ol }o W}vsS Du]

Principaux enseignements, bonnes pratiques :

- Expertise de la commune (services / élus) qui permet un pilotage det pl@jbout
en bout.

- Vigil v epE o] %3S S]}v ES Jv e 3S]A]S » %S@®S0 » VSE ¢
présents (besoins éventuels de pédagogie/concertation pour répondre aux
inquiétudes)
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