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Le cas de la zone commerciale Actisud
Metz Métropole / (C Mad & Moselle




Objectifs

Les zones commerciales sont-elles
le nouveau laboratoire urbain
des projets publics-privés ¢

Quelles outils pour faire muter une
zone commerciale ¢




Actisud, une zone commerciale hors normes




Actisud, une zone commerciale hors normes

1 zone commerciale de I'agglomération messine
2°me zone commerciale frangaise en surface

Zone de chalandise d’ Actisud, (Implant’Action, 2015)
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* ZDC 453 000 habs

e 200 000 m2 surfaces commerciales

e * CA annuel estimé a 335 M € (sans Waves)
Etude Atelier Naf * 5000 emplois

Territoirés Econo



Actisud, une zone commerciale hors normes

Une gouvernance complexe
2 EPCI, 3 communes
* 160 propriétaires fonciers

" Metz Métropole

Communauté de communes
Mad et Moselle




Actisud, une zone commerciale hors normes

Un développement opportuniste
e 260 ha, 140 ha batis
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Actisud, une zone commerciale hors normes

Un développement opportuniste
e 260 ha, 140 ha batis

* 2 routes structurantes

* 11 lotissements
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Waves Grand Sud, 2014 Actisud, une place de choix




Waves Grand Sud, 2014 Actisud, une place de choix

Evolution des surfaces vacantes

16,2%
- 12.46%
8.07%:
2011 2014 2017
ATELIER OUNVERTURE
MATIOMAL DE WAVES

40 Locaux vacants

supérieurs a 300 m?

soit 36 635 m?

Observatoire des Grandes et Moyennes Surfaces de
Moselle (surface de vente supérieure a 300 m?)/ CCl/ 2016




Le modele des zones commerciales remis en cause




Le modele des zones commerciales remis en cause

Conception non durable
(Dugot, Pouzenc, 2010, Gasnier, 2017)
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Zone Porte Nord & Vendenheim, pointecoalsace.fr



Le modele des zones commerciales remis en cause

Conception non durable
(Dugot, Pouzenc, 2010, Gasnier, 2017)

Surproduction surfaces commerciales
(Madry, 2011)

Concurrence les centres villes
(CGEDD, 2016, Razemon, 201 6)

Concurrence e-commerce
(Fevad, 2017)

Zone Porte Nord & Vendenheim, pointecoalsace.fr



Le modele des zones commerciales remis en cause

Conception non durable
(Dugot, Pouzenc, 2010, Gasnier, 2017)

Surproduction surfaces commerciales
(Madry, 2011)

Concurrence les centres villes
(CGEDD, 2016, Razemon, 201 6)

Concurrence e-commerce
(Fevad, 2017)

: dépendance auto [gresaes Recomposition des modeéles
Tul- R A\ commerciaux

(Moati, 2016)

étalement urbain
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Développement du « retailement »
(Lemarchand, 2008)

Zone Porte Nord & Vendenheim, pointecoalsace.fr
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SEURA et al., 2012, Etude Atelier National des Territoires Economiques

Actisud, une conception remise en cause

Par les acteurs politiques

Diagnostic partagé dans Atelier national « Territoires Economiques »
v" Améliorer la gouvernance

v" Améliorer la qualité urbaine, paysagére et la mobilité

v Faire muter les boites commerciales, traiter les friches

Par les acteurs économiques (entretien Philippe Balsenq, Etixia)

(( Actisud connait une baisse des revenus locatifs »

( Avec I'ouverture de Waves les propriétaires ont deux choix :
fuir, ou investir pour se renouveler »

L’enjeu de requalifier les zones commerciales devient convergeant

entre acteurs politiques et économiques.
(Gasnier, 2010)



Le projet urbain comme levier pour repenser 'urbanisme commercial ?




G IR ESCATY Actisud comme composante d’un projet métropolitain

BA 128 libérée en 2012
380 ha de friches & reconvertir

Plus grand projet de Metz Métropole



G IR ESCATY Actisud comme composante d’un projet métropolitain

Programmation 34 000 m?

* commerces

* services, tertiaire

* loisirs verts et aqualudisme
hotellerie, restaurant gastronomique

COTRESCATY
APPEL A MANIFESTATION D'INTERET
ZAC du Domaine de Frescaty

e £

. Candi a a Metz Métrop
pour le 26 février 2018 a 17h au plus tard

ot

metres
V!
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G IR ESCATY Actisud, un laboratoire urbain public-privé ?

Portage immobilier

Ministére EPF e
Lorraine Métropole

de la Opérateurs

Défense

Atelier Laetitia Lafont et al., 2017




CY R ESCATY Actisud, un laboratoire urbain public-privé ?

ZAC de Frescaty

Aménagements HQE

Rompre avec les « boites commerciales »
Permettre le transfert d’enseignes pour la
reconversion d’Actisud

Limites

Projet soumis aux réponses de '’AMI

Aucune participation demandée  aux
opérateurs pour I'amélioration d’Actisud
Ajout de surfaces commerciales

[] zone aactivite Tournebride
site de projet : 26 Ha Yo,

\ -y
4 = = ) Hypothese de tracé du TCSP g /\\’\'\ ,‘ . u =
[] Arét de bus envisagés — % __—. \\ 2 p f,Tr

Atelier Laetitia Lafont et al., 2017



[] zone aActivité Tournebride

4 = = ) Hypothése de tracé du TCSP

[} Arrét de bus envisagés

site de projet : 26 Ha

> Navette Actisud

Actisud, un laboratoire urbain public-privé

Atelier Laetitia Lafont et al., 2017
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Projet des Graviéres

Requalification qualitative du lotissement
Investissement de 30 M €

Thématique famille, bien-étre, sport

A relancé I'association des propriétaires

www.etixia.com



Actisud, un laboratoire urhain public-privé ?
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Atelier Laetitia Lafont et al., 2017

Amélioration des transports collectifs

Prolongement du BHNS sur une voie en
site propre

Concertation publique-privée :

Metz Métropole finance les études

Etixia méne un PDIE sur le secteur des

Graviéres et finance une partie des
aménagements

Présentation de la démarche aux
autres propriétaires d’Actisud



NOTE D’INTENTION

VAYA\
Metéx\ M Février 2018
Meétropole

N, 3
e
o) ’
e T
MATIERES / ENERGIES / SERVICES
ENTREPRISES MUTUALISATION DES SERVICES
P GESTION DES DECHETS
ENERGIES
MOBILITE / STATIONNEMENT
INDUSTRIE  TERRTIAIRE E
COMMERC]

o
E AGRICULTURE %\

COLLECTIVITES

e o
"o 0

Actisud, un laboratoire urhain public-privé ?

Un partenariat qui peut aller plus loin...

AAP Repenser la périphérie
Candidature Metz Métropole et CC Mad & Moselle, soutien d’Etixia

Obijectif de financer des études pour la restructuration de la totalité
d’Actisud

Atelier « Territoires Economiques » #2

Candidature Metz Métropole et CC Mad & Moselle

Démarche « Ecologie Industrielle Territoriale » (EIT) : mise en réseau des
acteurs privés pour une meilleure gouvernance environnementale

Etudier I'intérét d’'un manager de zone commerciale



Conclusions
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Conclusions

Vers une démarche d’« urbanisme commercial de projet »

pour restructurer Actisud ¢
(Pinson, 2009)

« La capacité de nos territoires a innover et a s'imposer comme

authentiques laboratoires de ville durable »

(Metz Métropole et Communauté de Communes Mad & Moselle, 2018, Candidature AAP
Repenser la périphérie)

Pour les acteurs publics : la longue construction d’une nouvelle
gouvernance et la prise de compétences en urbanisme
commercial.




Perspectives de la these

Recherche-action sur 3 zones commerciales :
Actisud, Metz Métropole

Porte Nord, Eurométropole de Strasbourg
Petite Arche, Tours Métropole Val de Loire

La zone commerciale dans la stratégie métropolitaine
« Urbanisme commercial de projet » public-privé
Montages immobiliers et financiers innovants

Vers des périphéries plus durables ¢
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