« Entrées de ville : vitrines de nos centres-ville® »

Participent a cette table ronde :

Claudine GUIDAT, f*adjointe au maire de Nancy

Francois TRASSART, Directeur Grands projets de €aur Property
Vincent LEIGNEL, adjoint au maire de Dunkerque ¢jgar de I'Urbanisme

Francois VUILLET-PETITE, DG du groupe Immobiliéreely

Patrick NICOLAS interroge les participants survbéution des entrées de ville, leur utilité et la
nécessité de les remettre en question.

Vincent LEIGNEL présente I'exemple de la périphétee Dunkerque qui s’est beaucoup développée
dans les années 70. La zone située a I'entrée duepben pleine restructuration avec Frey afin
d’apporter de I'architecture, de I'urbanisme, dedgétalisation et surtout de la mobilité verszeses

de centre-ville et d’habitation. Ces évolutiongsildivont dans le sens du développement durabie ma
aussi du repositionnement de ces entrées de waflasqu’elles deviennent des vitrines. Certaines
zones vont évoluer vers autre chose que du compeene du logement ou du tertiaire. Dunkerque
a la chance d’avoir mis en place, dés les annégsirid charte d’aménagement commercial qui a
permis de bien répartir les zones d’expansiond’snsemble de I'agglomération. Par exemple, un
nouveau centre commercial est en cours de crésatioia zone du Noort-Gracht, avec 35 000 m? de
commerces et une Aréna sportive. Il sera occup&earcommerces alimentaires et des enseignes
impossibles a installer en centre-ville, dans Imdime de I'équipement de la maison, notamment.

Patrick NICOLAS demande comment fonctionnent awtwi ces zones périphériques d’'un point de
vue économique.

Francois TRASSART répond qu’on constate un phénentBappauvrissement de certains secteurs
périphériques. De nouvelles opérations voient le,jaestinées a créer un ensemble cohérent, en
regroupant mieux les moyennes surfaces et sur déeune emplacements. Il semble qu’'un cercle
vertueux soit enclenché chez les opérateurs prieésme chez les enseignes. Mais se pose le
probleme des fonds de commerce, de la valeur des etudes outils fonciers. L'idéal est que la
collectivité anticipe ou, mieux encore, qu’elletsm ligne avec une stratégie d’agglomération.

D’aprés Francois VUILLET-PETITE, depuis la fin dasnées 90, on constate une sensibilisation de
tous les acteurs pour créer des parcs d'activitdsnerciales nouvelle génération, certains étant
méme imaginés par de grands architectes. Les zoomstruites dans les années 80-90, qui
ressemblent & une accumulation de boites & chagssoe répondent plus aux attentes des
consommateurs. Pour rester une destination comatefforte, elles doivent étre réaménagées, parfois
agrandies.

Patrick Nicolas évoque la restructuration par leuge Frey de I'Aire des Moissons, a Troyes, et
demande quels sont les grands axes de ce projet.



Francois VUILLET-PETITE explique gu'il y avait ursmne commerciale des années 80, mono-acces,
avec de bonnes enseignes commerciales, entoutéeraies urbanisables. Mais urbaniser cette zone
de 15 & 20 hectares risquait de déstabiliser legpéapents. Une ZAC compléte a donc été imaginée,
pour laquelle il a fallu chercher un aménageur glesieurs casquettes pour réaménager I'équipement
public existant, créer de nouveaux acces, détguedques batiments, développer la partie nouvelle,
investir et gérer la ZAC. La requalification d’'urontant de 12 millions d’euros ne pouvant étre @orté

a 100 % par le privé, elle a fait I'objet d'un parariat entre 'aménageur et le concédant. Quelgques
acteurs qui manquaient, comme Alinéa, ont rejantzdbne, le cahier des charges imposant une
majorité d’équipement de la maison.

L’animateur pose la question des normes pour tauesration de ces zones.

Francois TRASSART rappelle que le colt du fonciegraente, que les consommateurs sont plus
initiés, qu’ils sont vigilants sur le colt de l'esse et sur l'aspect environnemental. Autant
d’évolutions qui touchent des groupes comme Caunrefooperty. Entrer dans une économie de projet
n'empéche pas d’étre vertueux. Francois TRASSARE de I'exemple de la Chapelle-Saint-Luc, a
cbté de Troyes également, avec la problématique duartier ANRU. Le magasin Carrefour qui y
était installé était vieillissant, déserté, et cangait a nuire a I'image de I'enseigne et du $lite été
décidé avec les €lus de transférer le magasin 180es plus loin. L'’ANRU pourra ainsi se
redéployer. Le nouveau Carrefour a une structure gbmpacte, des parkings resserrés, et une galerie
marchande avec de nouvelles enseignes utiles@plaagtion du quartier. Le magasin y a gagné car il
est plus ouvert sur les flux et il répond mieux do@soins du quartier. Carrefour Property a aussi
travaillé sur le boulevard urbain en cofinangardgreparticipant a la réalisation des espaces pultlec
réflexion a été menée en partenariat avec lestaotés de I'Etat et de 'ANRU.

Claudine GUIDAT souligne qu’en tant qu’élu, on neupque constater que ces entrées de villes ou
d’agglomération manquent d’aménagement et d'orgéinis, avec un paysage urbain fortement
défiguré. Les attentes d’aujourd’hui se portenswvees lieux de vie multifonctionnels en termes de
commerces et de services, bien paysagés, et ggrrémt des fonctionnalités d’'usages, y compris les
modes nouveaux avec des bornes électriques etrides @es zones en périphérie représentent des
territoires a enjeux parce qu’'elles concernentiplus communes. Claudine GUIDAT ajoute que
passer aux PLU communautaires permettrait d’avo@ cohérence sur des territoires partagés par
plusieurs communes.

L'animateur souligne qu'il est parfois difficile dee parler entre communes. || demande quelles
expériences de négociations au sein de l'intercamatité a eu la ville de Dunkerque.

Vincent LEIGNEL rappelle que dans l'agglomératioa Bunkerque, chaque commune faisait la
chasse a I'enseigne. Le débat entre élus a étéetrda avant d’arriver a s’entendre. Il est impat;ta
souligne-t-il, que les é€lus reconnaissent la compléarité entre centres d’agglomération et
commerces de centre-ville. C'est la clé de la niggion pour arriver a un projet acceptable par tous
et qui aille dans le sens de l'intérét des consomuna et des commercants. D’ou la nécessité d’'une
réflexion transverse aux logiques d’aménagementprenant en compte la mobilité, le colt des
déplacements et le développement durable.

Cela signifie gqu'il faut organiser la hiérarchisatides pdles commerciaux, suggere I'animateur, avec
de grandes zones commerciales en périphérie eteSagui jouent plus la carte de la proximité.



Vincent LEIGNEL confirme qu'il lui parait indispeable de bien hiérarchiser 'ensemble des zones
commerciales, qui doivent étre reliees au tisswainrbll considére que la densité urbaine est un
élément du développement durable.

Claudine GUIDAT estime que la hiérarchisation detaptés fait partie intégrante des réflexions a
intégrer au PLU. Elle observe que c’est un outiéiessant de dialogue et de gouvernance partagée
entre les acteurs du territoire, les aménageueseatnseignes. Il faut aussi intégrer la hiéraathia

de la mobilité, ajoute-t-elle, avec, par exempétss garkings-relais en périphérie d’agglomératioss D
négociations sont engagées avec certaines enseggfiresqu’'une partie de leurs places de
stationnement puisse étre affectée a des fonatiemarkings-relais.

Patrick NICOLAS évoque I'émergence de grands éauipes commerciaux thématiques...

Vincent LEIGNEL considere que c’est une voie in$8ente. Des thémes comme la culture autour
d'un théatre ou d’une médiathéque, par exemplet, des éléments-moteur d’attractivité en centre-
ville. Il faut réfléchir & des complémentaritédrercentre-ville et périphérie dans ce sens.

Francois VUILLET-PETITE déclare qu’il rejoint Morgir LEIGNEL sur la partie culture. En
revanche, en ce qui concerne des centres commerspgcialisés en équipement de la maison, il
précise que Domus et Maisonément, en région panisjes’averent étre des échecs.

L’animateur souleve le sujet des villages de masque

Francois VUILLET-PETITE s’interroge sur le e-commerpar rapport a ces centres de marques, qui
amoindrit le différentiel de prix pour le consomeat Cependant, il existe des centres de marques
parisiens assez exceptionnels soit par leur zorehalendise, soit par leur attractivité parisierter.

le reste du territoire, on peut imaginer que lestres de marques deviennent plutét, a terme, des
centres de déstockage.

Patrick NICOLAS souléve la question du droit dearggde la collectivité sur le type d’activités qui
viendraient s'implanter dans les centres commexaikeupériphérie.

Francois TRASSART remarque que la mobilisation @g&rateurs privés est d’autant plus forte que
tout le monde est convaincu de l'existence d'unaméret que les partenaires s’inscrivent dans la
durée. Il observe qu'aujourd’hui le territoire fgais est mature commercialement, voire saturé a
certains endroits. Il s'agit désormais de fairdadeecomposition, éventuellement du transfert olade
nouveauté. En outre, I'existence de transportcoemmun est structurante, alors qu'il y a cinq ou di
ans, les gens ne se voyaient pas aller faire leauwsses en transport en commun. Mais les modes
changent. Désormais, les gens commandent sur teehoviennent en magasin pour de petits achats,
se promenent dans la galerie marchande...

L’animateur souhaite savoir combien colte le déptent d’'une enseigne.

Francois TRASSART répond qu'il y a plusieurs cadiglere. Le plus courant est le cas de I'entrée de
ville avec une myriade de propriétaires indéperglarfonds d’'investissement, particuliers, enseignes
— qui n'ont pas les mémes intéréts. Certains neaissent pas la valeur de leur société, d'autres au
contraire la connaissent parfaitement et la capitat dans leurs comptes, d’autres encore pengent g
cela vaut beaucoup plus que leur valeur réelle. Dé&s qu'a été geéré le transfert du fond de
commerce, se pose la question de la valeur des kaomur qui ne peut plus accueillir de commerce
vaut moins, ou bien a la valeur de ce qu’il deviandbureau, logement ou espace public. Il estdon
difficile de répondre sur la valeur réelle. Une weq’hypermarché peut valoir trés cher quand alle e



valorisée. Certaines coques valent 40, 50, 60andli mais elles ne valent que par le locataireegqui
dedans. A la Chapelle-Saint-Luc, le magasin Canmrefoomplétement vieillissant, a été transféré.
Aujourd’hui, Carrefour Property est en négociatawec les Domaines, les services de I'Etat et la
Ville pour en quantifier la valeur, qui n’est évidment pas une valeur de fonciere. Carrefour st d
efforts pour libérer le foncier et, en contrepartiemande de I'aide. C’est |a que le partenariat ées
élus est important. Les outils comme la ZAC et ldFDsont des clés du dossier de transfert et de
transformation des zones commerciales de périphérie

Francois TRASSART poursuit en disant que les opé@ratprivés sous-estiment parfois les élus sur le
pouvoir qu’ils ont sur les enseignes. Les élus amsent les propriétaires, les locataires, ont des
intéréts convergents sur d’autres problématiques,qoi peut aider a faire évoluer les zones
commerciales. Il existe autre chose que la méthade et le chéquier. Les choses peuvent aussi se
passer normalement, avec du bons sens.

Monsieur VUILLET-PETITE raconte qu'a Troyes, la éightion de DUP a permis d’aller voir cing ou
six propriétaires différents. La négociation sfdtie dans un bon climat et tout a été traité dildole.

Il cite aussi I'exemple de la route de la Mer, antpellier, ou se trouvent deux pdles commerciaux
trés puissants mais obsolétes. La SEM de I'agglatioér de Montpellier souhaite transférer le tout
sur un grand terrain trés bien placé, dont uneepsera redéployée en logements ou autre chosg. Cin
ou six ans de discussions ont été nécessairedeffi@at, la SEM a lancé un concours aux opérateurs.
Elle expligue aux enseignes que les valeurs netieptables de leurs aménagements ne seront pas
reprises mais qu’elles n'auront pas de droit dé@mi@ payer lors du transfert, et que I'opérateur le
consentira des conditions locatives inférieurestatifs actuels. Tout I'équilibre financier du mage

tient sur 75 000 m2 de commerces : 40 000 a trearsfés 000 de nouveaux.

Claudine GUIDAT conclut la table-ronde en soulignqu’aprés un développement débridé des zones
de périphérie dans les années 70, on passe a alop@ement plus raisonné. L’économie fonciere, la
saturation des marchés et I'évolution des consoeunatobligent a une recomposition de I'offre. La
hiérarchisation des mobilités et des accessibiigsaussi un élément nouveau. Et, point important,
existe aujourd’hui des outils essentiels comme L&) Rommunautaire pour ne plus opposer le
commerce du coeur d’agglomération a celui de lgppérie. Demain, c’est au niveau du SCOT que ce
développement raisonné se fera.



