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PREAMBULE

Aujourd’hui entierement occupée, la zone économique de la
Valette-du-Var s’est constituée au fil des ans et au gré des
implantations et des opérations successives sans aucune
recherche de cohérence ou d’organisation spatiale. Il en résulte,
comme dans tant d’autres zones d’activités, un paysage tres
construit et pour sa plus grande part artificialisé - les nappes
de stationnement -, plutdt hétérogéne et sans grande identité,
et dessinant une véritable mosaique urbaine, un patchwork peu
lisible d’opérations repliées sur elles-mémes, dessiné et desservi
par un entrelacs de voiries automobiles peu accueillantes aux
autres modes.
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Cette zone, quelque peu vieillissante, appelle aujourd’hui un
renouvellement et une rupture avec la logique du tout activité
qui a présidé jusqu’a maintenant a son développement. Elle peut
notamment constituer, comme la montré lopération récente
Avenue 83, une réponse au besoin de foncier pour développer du
logement.

La question qui se pose est donc de savoir si on prolonge cet
urbanisme de collage et la logique du coup par coup qui a présidé
a la constitution de cette mosaique urbaine dont nous héritons
aujourd’hui, ousioncherche, petit a petit,aredonneraces espaces
une cohérence, une qualité urbaine et architecturale, une image

plus accueillante et diversifiée, en résumé un fonctionnement de
quartier de ville.

L'objectif de la présente étude est donc de changer l'échelle de
réflexionetd’engager une premiere approche destransformations
a venir et du nécessaire renouvellement urbain sur l'ensemble du
périmeétre de la zone d’activités économiques de la Valette-du-Var.
Cette premiere approche, exploratoire et limitée dans son format,
vise d'abord a identifier les dynamiques et les perspectives de
renouvellement urbain de ce secteur et a proposer une premiere
vision des orientations a donner a son aménagement et aux
opérations a venir.
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1. SITUATION
AU CCEUR DU «POLE EST» DE LA METROPOLE

A cheval sur les communes de la Valette-du-Var et de La Garde,
la zone commerciale de lest-toulonnais constitue avec une
surface de vente de plus de 150 000 m2 la plus grande polarité
commerciale de la région PACA. Elle accueille plus de 80 grands
commerces et s'organise autour de centre commercial historique
Grand Var, datant de la fin des années 70, du retail park Avenue 83
(plus de 60 boutiques) inauguré en 2016 et de plusieurs grandes
enseignes dans le secteur du bricolage et de 'équipement de la
maison (lkéa, Leroy Merlin, Castorama...).

Depuis la Farlede, la zone industrielle de Toulon-est puis, au-dela
de l'échangeurde la Pierre Ronde, la zone commerciale dessinent
sur plus de huit kilomeétres le long de l'autoroute A57 un paysage
d’entrée de ville banale et générique, une succession continue de
batiments d'activités.

Acheval - etrépartie quasiment a égalité - sur lesdeux communes
de La Valette du Var et de La Garde, la zone commerciale
efface les limites communales : a aucun moment le passage
d’'une commune a lautre n’est perceptible ni indiqué. Certaines
implantations, Grand Var par exemple mais aussi U'Université de
Toulon, se développent sur les deux territoires.

Des lors, lapproche exploratoire engagée dans cette étude sera

menée sur l'ensemble de la zone commerciale de La Valette - La
Garde
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1. SITUATION
UN SITE AUX CONFINS DE LA VALETTE, LA GARDE ET TOULON

En grande partie dédiée au commerce et aux loisirs, la zone
d’activités économiques de la Valette-du-Var s’est développée sur
plus de 120 hectares au sud de l'autoroute A57. Limitée au sud
par la colline du Thouar et les lotissements et résidences qui en
occupent les coteaux et par le site de 'Université de Toulon, la zone
commerciale se prolonge et se dédouble a U'est sur la commune
de La Garde jusqu’a la voie ferrée et la gare de la Pauline.

Elle est a l'ouest contigilie d'un quartier important de logements :
associant grands ensembles, résidences et habitat pavillonnaire,
et un nombre significatif d"équipements publics, écoles, college,
équipements sportifs ... le quartier de la Coupiane accueille pres
d’'un tiers des habitants de la Valette-du-Var. Il est limitrophe de
Toulon et au contact du quartier en rénovation de Sainte-Musse
(ANRUJ, mais il n'en reste pas moins isolé du coeur de ville de la
Valette-du-Var par la coupure physique que forme l'autoroute.

Ces quartiers sud de la Valette-du-Var sont coupés du centre-
ville et du reste de la commune par l'autoroute A57 qui forme une
véritable barriére seulement franchissable en deux points - et
encore difficilement par les piétons -sur plus de trois kilometres.
Plusausud, lacollinedu Thouara contenu l'urbanisation aux pieds
de ses coteaux que seul U'habitat - principalement pavillonnaire -
est venu en partie coloniser.

La Garde

Gare de la 4
Garde

TOULON
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1. SITUATION
UNE EMPRISE A LECHELLE DU CENTRE-VILLE DE TOULON

280 hectares
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2. UNE POLARITE COMMERCIALE MAJEURE

Le secteur commercial le plus important de la région
SUD...

e le secteur commercial de La Valette / La Garde comprend 83
grands commerces pour une surface de vente de 150 600 m?

e celaen fait la plus importante zone commerciale de la région
SUD, devant Plan-de-Campagne (78 magasins - 129 900 m?
SV) et Avignon-Nord (36 magasins - 114 000 m2 SV])

e comme a Plan-de-Campagne, on compte de trés grandes
surfaces, mais aussi des surfaces plus modestes (ce qui
n'est pas le cas des 3 autres zones, ou se concentrent de tres
grands commerces)

e le commerce de la zone est dominé par l'équipement de la
maison (IKEA, Leroy-Merlin, Castorama) et l'équipement de
la personne

IC La Valette-La Garde B3 150 a4 1 11% 1% 57H

ZC Plan de Campagne 7a 122396 2 15% 5% B0

ZC Avignon Mord (Grand Avignon] 35 114025 3 17% 19% Bd%

ZC de la Martelle 35 106 112 4 17% 3% 0%

IC Valentine £ 85 020 L 20% 3% 49%
Moyerne régicnals des polaritis

26% ' 29% a5%
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2. UNE POLARITE COMMERCIALE MAJEURE

...et qui se renforce encore

selon les données de la CCIV pour les années 2014 et 2017, les
communes de La Valette et La Garde comptaient a elles deux
176 commerces de plus de 300 m? en 2017, soit 18 de plus
qu'en 2014 (+11%) - la surface de vente est ainsi passée de
214000 a 243 000 m2 (+14%) : on a donc « gagné » des grands
commerces, notamment lors de ouverture d’Avenue 83

le principal accroissement des surfaces de vente s’est fait
dans les secteurs de 'équipement de la personne (+75% de
SV) et de la culture-sports-loisirs (+35%)

la vacance est quasi-nulle

les principales évolutions montrent une baisse de la qualité
des enseignes (notamment en équipement de la maison), et
une certaine stabilité (peu de fermeture et de changement
d’enseigne)

Une gouvernance qui se met en place

- une association est en cours de constitution, qui a pour objet
d’engager des actions :

de lobbying commun aprés des instances politiques et
administratives pour lamélioration de la desserte (entrée,
sortie et circulations internes) par tous modes de la zone
commerciale et de 'amélioration de la sécurité des trajets

de coordination d’actions de clarification et régularisation des
limites de propriétés foncieres entre collectivités publiques et
propriétaires privés

d’amélioration de la signalétique routiere et piétonne a l'échelle
de lensemble de la zone

d’études préalables a la réalisation d'ouvrages d’amélioration
de la desserte par tous modes de la zone

d’études visant a la mise en ceuvre d’actions de développement
durable sur le périmetre de son intervention

et plus généralement d’actions d'intérét commun bénéfiques
au développement de la zone commerciale et d’activité tertiaire

- sont d’'ores et déja associés a cette démarche :

Centre commercial Grand Var (Carrefour Property + AEW
Europe lui-méme représentant d’AXA et de la CDC)
Association Val Cceur (programmes tertiaires sur La Valette)
Association fonciére urbaine AFUZI (zone économique La
Garde)

Avenue 83 (Altarea Cogedim)

Ikea

Leroy Merlin

Castorama

Boulanger

ainsi que 'Université de Toulon
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Icodata

it

: T R e,

RRSSRYRRE) LRS! - |

l.-u..,,

S categor e 2014 2017 ol
Hyperrmarche 32175 34 640 5
M S alimentaire 1500 1500 0%
M S Eqpt personne 17395 30520 75t
M S Eqpt maison 91640 96840 6%
WS culture-sports- oisirs 34535 46 BES 35%
M5 autos 15105 15330 1%
Solderie-hazar 11695 11695 0%
acants 3820 1700 1%
otal general 213 925 242 950 4%
. ] . ] . hausze chiangerm ent
catégorie / évol® 2014-17 |bhaisse qualité o R0y s ] fermeture
qualite Enseigne
YEermarche 1 520 2 a0u 15975 2170
M5 alimertaire 800
5 egpt personne 5520 270 13645 2000
5 egpt maison 23355 3855 2110 3 BE0 1380
S culture-sports-laisirs 7295 1160 21830 575
M5 autos 2225 11030 a0o 1135 a0
Solderie-bazar 2773 7720 700
acants £ 830
otal géneral 45990 27 235 44085 12045 11 250
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3. UN ZONAGE FONCTIONNEL
UNE REPARTITION EN ENSEMBLES HOMOGENES

Deux zones fonctionnelles tres homogenes et contrastées
composent ce secteur :

e une large moitié nord du site ou se concentrent les activités
commerciales et autres ;

e le quartier de la Coupiane au sud-ouest ou lon retrouve
la plupart des logements ainsi qu'un certains nombre
d’équipements publics de proximité.

Enfin au sud-est, au pied de la Colline de Coste Boyere, on trouve
un dernier ensemble le campus de La Garde / La Valette de
U'Université de Toulon

463 000 m?
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3. UN ZONAGE FONCTIONNEL
DES RUPTURES D'ECHELLES

o CO 000
N - he
O/-e

Conforama - grande surface bati commercial générique «boite»

La zone d’activités commerciales constitue un paysage hétéro-
gene ou lon trouve une diversité de formes et de typologies
d'implantations d’échelles contrastées :

e lhypermarché classique et sa galerie commerciale (“tout sous
le méme toit”) et sa nappe de stationnements (no parking, no
business).

e des magasins phares (notamment par leur taille), des
“flagship” tels IKEA ou Conforame, eux aussi avec leurs
nappes de stationnement ;

e de simples boites commerciales posées au centre de leur
parcelle, chacune avec son propre parking.

Grand Var - les surfaces XXL
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4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE

100 I 200

1/10 000

autoroute A57 voies de desserte locale B parking en surface

voies principales — voies de desserte interne parking silo
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4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE
L'HERITAGE DU MODELE «TOUT VOITURE» : CIRCULATION ET ACCESSIBILITE

, . _ . . _ maillage routier primaire
Le réseau viaire qui dessert la zone commerciale s'organise en 3

systemes bien distincts :

e le premier, connecté directement a lautoroute et aux
principaux axes de circulations interurbains, dessine une
figure essentiellement routiere et compose une maille
primaire plutot lache.

e le second plus discret et souvent peu lisible connecte le
réseau primaire aux implantations commerciales et dessine
de grands Tlots peu maillés.

e letroisieme, le plus souvent des boucles et des impasses, est
constitué par les dessertes internes des opérations. 4

__:: — o 4 ¥ e :| . I :. lrl,-.-' i ; Nowo L.
maillage routier primaire -+ {.- \
+ maillage tecal B L Ly s

+ dessertes internes” |/ /

maillage routier primaire
+ maillage local

- |
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4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE
UNE PREOCCUPATION MAJEURE DES ENSEIGNES

- la desserte directe du secteur par lautoroute A57 constitue
un atout majeur de la zone commerciale, et explique son
rayonnement et son dynamisme

- toutefois, elle génére aussi ses propres dysfonctionnements
et la philosophie sous-jacente du « tout routier » conduit a
des encombrements qui finissent par étre dommageables a
['attractivité, et a des aberrations urbaines :

e des études de trafic menées avant et apres louverture
d’Avenue 83 ont montré de nombreux points de congestion
récurrents a traiter

e laconception d’Avenue 83 s’est faite sur le principe discutable
de la coupure du trafic sur laxe majeur que constituait
auparavant lavenue de lUniversité, et la mise en place
d’'itinéraires de contournement complexes (voir schéma ci-
dessous])

e lagestion du stationnement par poches étanches les unes aux
autres, sans véritables liaisons piétonnes entre elles, conduit
a une pratique déraisonnable de 'automobile pour quelques
centaines de metres seulement

coupure de lavenue de
['Université et boucle de
contournement autour
d’Avenue83
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- la situation en mars 2016 montre une concentration des difficultés au sud de Grand Var

- aprés louverture d’Avenue 83, la situation se dégrade fortement a l'ouest du secteur, depuis 'échangeur de la Bigue
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- les réponses apportées par les auteurs des études de trafic
restent purement routiéres, et n’intégrent en aucune facon les e x . T3 _ :
autres modes de transport i : ""'_‘"'-* e ' J3 s e --‘f.

- elles s'articulent principalement sur la création d'une bretelle de
sortie supplémentaire, au droit de la station-service, permettant

une « échappatoire » centrale

- les préconisations sont purement routiéres :

e accroissement de capacité de voiries [Condorcet, Desmoulins,
bretelle Bigue, St-Just, Mal-Juin)

e créationd'une bretelle de sortie sur lA57 et aménagement du
giratoire d’entrée/sortie)

e optimisation des acces a Avenue 83

e amélioration de la signalétique et du jalonnement

source : étude ACC-S juillet 2016
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4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE
UN OCEAN DE PARKING

stationnements

En comparant les 663 000 m? de surface de parking (surface +
silo), aux 545 000 m2 d’emprise au sol des commerces et activités
réunis (voir page 11), on constate donc qu'il y a davantage de
surface de parking que de surface batie occupant le sol.

Reste que cela fait au total plus de 120 hectares d’emprises
privatives imperméabilisées (bati + parkings) auxquels il faut
ajouter U'ensemble du réseau viaire pour prendre la mesure d'un
secteur urbanisé, la zone d’activités, dont le sol est pour sa quasi-
totalité artificialisé.

Emprises au sol des stationnements
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4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE
UN PAYSAGE ROUTIER

0 giratoire + autopont
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ouvrage routier

voie a séparateur central

SPLM - La Valette du Var -

Grand Sud Passion - Etude urbaine - janvier 2020 - 18




4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE
UN MILIEU HOSTILE AU PIETON

Sous l'autopont Trottoirs envahis par les voitures

Des espaces interdits au piéton Itinéraire contraint et traitement Entre Ikea et Grand Var
routier du piéton
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4. UNE ACCESSIBILITE TOUT VOITURE
UNE PLACE DES TRANSPORTS COLLECTIFS ENCORE LIMITEE

RESEAU MISTRAL

- le secteur est desservi par cing lignes du réseau Mistral :

e ligne U Pdle d'Activité Toulon Est - Technopdle Mer : 60 AR/j
- frég. 15 mn

e ligne 55 Revest - Campus La Valette : 22 AR/

e ligne 103 gare routiére Toulon - Hyéres St-Nicolas : 16 AR/

e ligne 129 gare de La Garde - Charles-de-Gaulle : 42 AR/j -
fréq. 20 @ 25 mn

e ligne 191 Observatoire - Tourrache : 17 AR/j

- malgré la position en entrée d’agglomération, il n’y a pas de
parc-relais

- la gare de La Pauline n’est pas reliée au secteur

RESEAU VARLIB

- le secteur est desservi par six lignes du réseau VarLib :

ligne 2801 Les Arcs - Toulon

lignes 4801 Brignoles - Toulon et 4802 St-Maximin - Toulon
lignes 7801 et 7802 St-Tropez - Toulon

ligne 8810 Collobrieres - Toulon

- ces 6 lignes desservent toutes les trois mémes arréts a La
Valette :

e avenue de l'Université

e Espaluns

e Les Fourches

TERRITOIRES URBAINS Architectes Urbanistes - EURECA bureau d'étude mobilité et déplacements
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. espace naturel ouvert [ espaces résiduels routiers : talus, terres-pleins...

[ espace naturel arboré B enrobé
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5. UN SOL EFFACE, UNE NATURE ABSENTE

Au cceur de la zone, la présence végétale se résume le plus
souvent a celle que lon trouve autour des voies, délaissés de
voirie, talus, terre-pleins ou encore centre de ronds-points.
Seules quelques-unes des grandes nappes de stationnement
(principalement Grand-Var et IKEA) sont arborées. Lensemble
compose un paysage aride, avec un sol pour sa plus grande part
artificialisé, ou seule la propriété Chateau-Redon laisse deviner
derriere ses murs une oasis de verdure. Ce n’est qu’en limite
sud avec la colline de Coste Boyere ou encore plus a l'est aux
Plantades, que 'on découvre une présence végétale significative,
bien qu’elle reste tenue a distance et pas vraiment accessible.

terre-plein engazonné et
alignement de palmiers

parking de surface
' intégralement en
enrobé - Les Fourches
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une nature absente

Sl ™

un sol artificialisé dans sa quasi-totalité
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5. UN SOL EFFACE, UNE NATURE ABSENTE
UNE IMPERMEABILISATION DES SOLS MASSIVE

TERRITOIRES URBAINS Architectes Urbanistes - EURECA bureau d'étude mobilité et déplacements

cartographie du coefficient
de ruissellement - extrait de
Uétude hydraulique et AMC
pour la définition du schéma
d’aménagement du ruisseau
de la Planquette (Ingerop)
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5. UN SOL EFFACE, UNE NATURE ABSENTE
UN PASSE AGRICOLE : PERSISTANCES ET DISPARITIONS

e L]
e L
=

ancienne route de Draguignan a Toulon - tracé de
lactuelle autoroute A 57

route de Hyeres

ancien chemin de la Garde - pour partie, tracé
de l'actuelle D86 (Avenue Docteur Eugene Blanc,
Avenue de 'Université, Avenue de Sainte Claire)
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ancienne grande route d’ltalie, actuellement
Avenue Gabriel Péri

Chéateau Redon

Vallon des Espaluns - fil d’eau principal,
approximativement a lUemplacement actuel de
l'avenue de l'Université

Vallon des Espaluns - fil d’eau principal, actuelle
avenue Lavoisier

Vallon de Pierrascas

Les Fourches

. Chateau Morisot - emplacement actuel du

campus universitaire
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5. UN SOL EFFACE, UNE NATURE ABSENTE
UN PASSE AGRICOLE : PERSISTANCES ET DISPARITIONS

TERRITOIRES URBAINS Architectes Urbanistes - EURECA bureau d'étude mobilité et déplacements

emplacement de
l'ancienne route de
Toulon a Draguignan,

aujourd’hui autoroute
A57

cannes de Provence
dans un fossé
témoignant de la
présence de l'eau

sous U'enrobé, le vallon de UEspalun
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5. UN SOL EFFACE, UNE NATURE ABSENTE
UN TERRITOIRE SUJET AU RISQUE INONDATION

La phase de diagnostic a mis en évidence une mise en charge des
ouvrages en lit mineur et une saturation du réseau dés la crue
biennale.

Ainsi, les premiers débordements du réseau pluvial apparaissent
des une crue de période de retour égale a 2 ans. A linverse, les
premiers débordements de la Planquette apparaissent plus tard,
pour une crue de période de retour égale a 5 ans.

A partir de la crue décennale, les débordements sont quasi-
généralisés a 'ensemble de la zone d'étude.

Les principaux secteurs inondés par les débordements de la

Planquette sont les suivants :

e Parking nord du centre commercial Grand Var ;

e Université de Toulon ;

e Secteur entre lavenue Auguste Renoir et lavenue Ter Bataillon
Infanterie de Marine du Pacifique (au sud de ['Université).

Les principaux secteurs inondés par les débordements du réseau
pluvial sont les suivants :

e Centre-ville de La Valette du Var au nord de lA57 ;

e Avenue de France ;

e Réseau pluvial au sud de la montée du Thouar.
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cartographie des vitesses
maximales - extrait de
Uétude hydraulique et AMC
pour la définition du schéma
d’aménagement du ruisseau
de la Planquette (Ingerop)
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5. UN SOL EFFACE, UNE NATURE ABSENTE
AU NORD ET A LOUEST, LES MASSIFS EN REPERES OMNIPRESENTS

o y '
i
Mont Faron — - g
LY = ' AT s -Ev s i /
"r',"' ..-I-'I R e P T T T T TR T LTI | "= el - F o -J i
il e = ., i .‘l\_‘_n, - l" - 4 o =
i e i, - AR e il 'I.'
1) N A P Ay 5
- —CF ] = L}l- — r—
. i e e
. e - P - — .;J v
s e ! ' '\‘l" A
[ i il -
: :_r famt ey ':I I -
i Y
v, IR o Vo~ % il f | e ﬁ" i
et s ;--...-;_,_,.o-'l .::.-"':__.\_,.\,"‘
e o ot
e SN (N - =i
P d b R
e e Vo) 7 A
3 d / LAy P :"-:::-' y. I"I"-"l. |
. o s e 5 E .-.. F) et
e = r | ____.-.-::I - II e . .
3 § b o |
"\‘H..ﬁ -._l, _I.f_. = |'\- £
- o | . "I i
] . o B e =
F . ! i -
y % gl | e /
! : i il I =
it it i
i o x
'L o r e i
| i L
T i W =, — | I

le Mont Faron, avenue de Sainte Claire a gauche le Coudon, Grand Var
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6. UN ARCHIPEL URBAIN

& CAPORCAR

RUALTO BRIDGE
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e UNIVERSITE
DE TOULOM
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6. UN ARCHIPEL URBAIN
UN PAYSAGE GENERIQUE, DES ILES QUI S'IGNORENT

La carte dessine une mosaique, un patchwork peu lisible
d’installations commerciales recentrées sur elles-mémes et qui
compose et évoque un archipel urbain ou chaque ile développe
son propre récit. Chaque piece, détourée par un entrelacs de
voiries plutot étanches et difficilement franchissables, est
autonome, voire interchangeable ; chacune développe sa propre
logique et cohérence et reste tout a la fois proche, physiquement,
et distante, spatialement, de ses voisines.

B lesiles géantes P lesiles végétales fermées pm Uile campus universitaire

I les iles génériques les Tles thématiques

facade arriere d’Avenue 83 depuis le le mur de chateau Redon, un univers de grillages et fausse facade, Leroy Merlin
parking de Monsieur Meuble a U'est au fond Grand Var clotures
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6. UN ARCHIPEL URBAIN
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Grand Var : parkings et surfaces de vente XXL Avenue 83 : un microcosme replié sur lui méme

e

G
-

une juxtaposition de boites commerciales et d’espaces non qualifiés Valgora : un village d’activités qui se cherche une urbanité
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6. UN ARCHIPEL URBAIN
DES CONNEXIONS DIFFICILES

Un archipel urbain ou il est difficile d"aller d'ile en'ile :

e une trame viaire peu lisible et une circulation compliquée,

e un univers routier peu accueillant a d'autres usages
gu’'automobiles,

e desaxesstructurantsest/ouestplutotétanchesetdifficilement
franchissables,

e des traversées rares et peu adaptées (le plus souvent des
ronds-points) aux piétons et aux cycles.

Blanc

|‘:-JVen f_t.' roul'e .
ue doctey, Eugene i'-\ d Hyé"es

= \oie 3 séparateur central " franchissements

O I T g
ry -

terre plein central infranchissable le mur de l'autopont passage piéton sur rond-point passerelle piétonne
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6. UN ARCHIPEL URBAIN
DES LOGIQUES INSULAIRES FRAGMENTEES ET INTROVERTIES

N
0 100 200 500
1/10 000 @
B lesiles géantes B lesiles végétales fermées pm  Lile campus universitaire mmmmm— |es limites étanches (autoroute, voies a terre-plein central...)
I lesiles génériques les Tles thématiques
I I les franchissements (passerelle, passages piétons...)
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6. UN ARCHIPEL URBAIN
LES TLES

Piefrascas

coste Boyere.

te-Thouar /1 .

0

1/10 000
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6. UN ARCHIPEL URBAIN
DES ILES, UNE URBANITE COMMUNE A ECRIRE

A linstar d’une ville archipel dont Venise reste le modele le plus achevé ... des lieux a requalifier, des liens a retisser
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1. UN SECTEUR COMMERCIAL SANS VERITABLE IDENTITE, UN PAYSAGE GENERIQUE

e une zone banalisée et aride,
e un manque réel de lisibilité

e une accessibilité compliquée (a la
zone, aux enseignes)

e et une logique du tout automobile

e un milieu hostile au piéton et au
cycliste

e des ensembles - les iles - qui
s'ignorent et développent chacun leur
propre récit

e des situations contrastées

e une mixité fonctionnelle encore rare

e des connexions limitées et difficiles
au centre-ville et une interface plutot
incertaine avec le quartier habité de
la Coupiane
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2. DES TRANSFORMATIONS ENGAGEES, ENCORE LIMITEES ET MENEES AU COUP PAR COUP ...

Ces dernieres années plusieurs opérations nouvelles ont été
engagées ou réalisées, tant commerciales que d’habitat (en
particulier le projet Avenue 83 associant commerces, loisirs et 445 logements
logements ou encore | “écoquartier” d’Entrevert], et d'autres 92 ch. senior
sont a l'études : celles menées par Grand Var pour améliorer 108 ch. jeunes actifs
laccessibilité et la desserte automobiles de son site, mais aussi 1200 m2 commerces
les projets de logements et de bureaux Famille Passion Il et Il ou
encore celui de Nexity sur le site des Fourches.

Les Fourches

Famille
Passion Il

......

Y
L\
gaEEURARRAES

4 Famille Passion Il )
Tranche 1

A ces opérations il faut associer le projet porté par ESCOTA de 1;1-‘.!..?1 ~ 138 logements
mise a deux fois trois voies de U'autoroute A57 avec la possibilité ;ﬂgﬂ 936 m2 commerces
d’'accueillir des voies réservées aux TC sur la bande d’'arrét ,D:.H 2267 m2 bureaux
d'urgence, les études menées par U'Université de Toulon pour o :
la requalification du campus de la Garde - la Valette (Schéma
directeur immobilier et d'aménagement] et les différents projets
de transports collectifs portés par la Métropole (restructuration
du réseau Mistral proposée par le PDU, autour du concept de
LHNS) et la Région et la SNCF (le “RER toulonnais”).

Si lensemble de ces opérations et de ces études racontent
effectivement un territoire en projet, il n'en reste pas moins
qu’'elles sont menées au coup par coup et sans liens les unes
avec les autres, au fil des opportunités foncieres ou issues
d’initiatives indépendantes sans qu’aucun moment une approche
d’ensemble sur les mutations et le renouvellement urbain de ce
secteur commercial n'ait été engagée. L'absence d'une réflexion
amont et de tout cadre commun a conduit a des incohérences
et généré de nouveaux dysfonctionnement urbains (limpact par
exemple de la coupure de lavenue de 'Université sur le schéma
de circulation) ou n'apporte que des réponses partielles - l'acces «écoquartier» Avenue 83
automobile a Grand Var - sans que les conséquences a terme sur Entrevert ,
le fonctionnement du secteur ne soient raisonnées. Bglque 87 lgts
432 logements BellAvenue 71 lgts

gendarmerie Grand'Avenue 73 lgts
51 000 m2 commerces

Nous lavons vu plus haut, les réponses apportées par les
auteurs des études de trafic restent purement routiéres, et
n'intégrent en aucune facon les autres modes de transport et
de déplacement. Les différents projets de renforcement des
transports collectifs et leurs impacts sur laccessibilité de la |:| f mmmmm— 5ncien tracé du TCSP mmmma Périmetre de lassociation
zone ne sont pas pris en compte et raisonnés. A aucun moment recemment en cours de constitution
la question des cheminements piétons (créations de véritables » création d’une bretelle des acteurs économiques
trottoirs, traversées sécurisées) ou de la place laissée aux cycles de sortie sur lA57 du territoire
(aménagement d'itinéraires et des pistes cyclables) n’est traitée, le campus universitaire - schéma de élargissement de

ni méme abordee. développement et aménagement a l'étude lautoroute A57

opérations mixtes réalisées

périmetres de projets mixtes a l'étude
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2. DES TRANSFORMATIONS ENGAGEES, ENCORE LIMITEES ET MENEES AU COUP PAR COUP ...
DES OPERATIONS DE LOGEMENTS FINALEMENT TRES DENSES

Plusieurs opérations de logements ont été réalisées récemment
dans la zone commerciale ou a proximité immédiate, d’autres
sont a létude. Elles traduisent une volonté de trouver la une
mixité programmatique et de rompre avec la mono-fonctionnalité
du secteur. Elles témoignent aussi de la pression fonciere sur
Uaire métropolitaine toulonnaise et de la difficulté a mobiliser du
foncier pour des opérations de logement.

Le tableau ci-contre récapitule les opérations de logements
réalisées ou a l'étude. Deux remarques peuvent ici étre faites :

e tout d’abord un nombre de logements non négligeable : 1246
logements plus 200 chambres (séniors etjeunes actifs), soit depuis
linauguration en 2013 du quartier d’Entrevert potentiellement
plus de 3300 nouveaux habitants (soit 14% de la population de la
Valette-du-Var en 2016) ou encore 2200 nouveaux habitants si l'on
ne compte pas Entrevert (soit quand méme 9,4 % de la population
de la Valette-du-Var en 2016).

e ensuite la densité plutot forte des dernieres opérations : 290
logements a Uhectare pour lopération Famille Passion Il dont
le permis de construire vient d'étre déposé, 240 logements a
Uhectare pour l'étude de faisabilité sur le site des Fourches (en
comptant 1 logement pour 2 chambres séniors/jeunes actifs)
menée par Nexity et Francois Leclercq. Un indicateur de cette
densité est bien le peu d’espaces libres plantés en pleine terre
proposé et le caractére finalement trés minéral de ces opérations.

A ces constats, il faut ajouter que 1246 logements et 200 chambres
représentent, avec les normes de stationnement actuelles,
pas loin de 2500 véhicules individuels qui viennent un peu plus
intensifier la circulation dans le secteur.

De plus laccroissement de la population généré par ces
opérations entrainera des besoins nouveaux en termes d’'espaces
et d"équipements publics de proximité qui ne semblent pas avoir
été pris en compte en amont et auxquels les collectivités devront
apporter des réponses (nous y reviendrons plus bas).

TERRITOIRES URBAINS Architectes Urbanistes - EURECA bureau d'étude mobilité et déplacements

commerces /

OPERATION type ‘ logements ‘ activités (m?) bureaux (m?) | avancement
Avenue 83
le Bell'vue|Intermédiaire 87 1051
le Grand avenue 73 750 réalisé
le Bell'avenue|LLS 71 36
total 231 786
Famille Passion I
ac. Sociale 42
LLS 42 PC
Intermédiaire 54
total 138 936 2667
Les Fourches
accession 445 1200
- étude
ch. Seniors 92 ch. faisabilité
ch. jeunes actifs 108 ch.
814 2922 2667
TOTAL 1
+ 200 ch.

soit avec 2,5 habitants par logement : 2035 habitants + 200 chambres, au total 2235 nouveaux
habitants (9,4% de la population de La Valette en 2016)

« Ecoquartier » Entrevert

logements 312 réalisé
logements défense 120
TOTAL 2 Entrevert 432
1246 2922 2667
TOTAL 1 +2
+ 200 ch.

soit avec 2,5 habitants par logement : 3115 habitants + 200 chambres, au total 3315 nouveaux

habitants (14% de la population de La Valette en 2016)

La Valette : 23775 habitants en 2016

\

-

e

Famille Passion Il - tranche 1, Permis de
construire, Tangram architectes

1

“les Fourches, étude de faiséb'i"lité
Leclercq architectes urbanistes
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3. DES ENJEUX MAJEURS EN ATTENTE DE REPONSES

Rompre avec le tout automobile

Pour répondre au déficit d'image et a U'absence d’urbanité que
présentent les grandes zones commerciales périphériques, des
projets de renouvellement urbain de ces secteurs ont vu le jour.
Il s'agit d'opérations ambitieuses qui cherchent a rompre avec
quelques-uns des crédos qui ont présidé a leur création.

Le tout automobile par exemple : la plupart des sites retenus
par UAtelier national « territoires économiques » organisé par
le Ministére du Logement, de U'Egalité des Territoires et de la
Ruralité et mené sur huit sites pilotes (cf. « Du Far-West a la
ville, lurbanisme commercial en questions » sous la direction
de Cristina Garcez et David Mangin, éditions Parenthéses,
Marseille, 2014), mais aussi lopération Mérignac Soleil a
Bordeaux ou encore celle de la Route de la Mer a Montpellier
(avec l'arrivée d’'un tramway dans ces deux derniers cas) ont tous
été abordés sur la base d'une remise en cause du tout voiture et
d'une recherche d’alternatives, de la réduction de la place de la
voiture dans 'aménagement. Au fil de ces exemples, la refonte
et la diversification des systemes d’accessibilité apparait ainsi
comme un levier d’action important qui peut étre utilisé tant
pour optimiser 'acces aux sites commerciaux et permettre leur
renouvellement que pour faciliter les déplacements internes.

Trois autres enjeux majeurs s'imposent aujourd’hui au
renouvellement urbain de ces grands secteurs commerciaux et
en particulier a celui de la zone commerciale de La Valette - La L, " -
Garde.

Prendre en compte U'évolution des formes du commerce

Le premier est lié a l'évolution méme des formes du commerce -
certainesdevenantobsoletesd’autresappelantunrenouvellement
significatif —etaux changements des comportements d’achats, qui : .
conduisent les opérateurs a repenser la gestion et la conception FRI T 1B A
de leurs différentes implantations et & questionner le modéle de 33 j""‘?' Y = & " el
fonctionnement hérité des grandes zones monofonctionnelles. i“l|']| | . |.I.' I.i!:-ji f ;ﬂl'wt T 2
Les ressorts du commerce évoluent sous l'effet conjugué : - | ﬂ R 1| 8 LE e E TN WA

e du retour en force de la notion de proximité et d’'un moindre i A L—*-—-l‘—i;‘
recours a la voiture, IR ]

e de lacrise quiimpacte laconsommation et conduitalarecherche i ' ¥ :

du meilleur prix (en particulier sur internet), h..-——

e de laccroissement de loffre commerciale (et donc de la
concurrence),
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3. DES ENJEUX MAJEURS EN ATTENTE DE REPONSES

e du développement de l'e-commerce et des pratiques qui lui
sont associées (le shopping-promenade ou on repére mais on
n'achete pas, la recherche du moindre co(t surinternet, le couple
commande / livraison ou retrait),

e de la perte de puissance et d’attraction des locomotives tels que
les hypers ou les autres moyennes surfaces (IKEA a La Valette
avec l'ouverture d'un magasin a Nice ?J,

e du développement de nouveaux supports ou de nouvelles
organisations qui permet aux enseignes de démultiplier leurs
points de contacts avec les consommateurs.

Répondre aux besoins en logements, rechercher une
véritable mixité fonctionnelle

Le deuxieme tient aux besoins en logement et a la raréfaction,
en particulier dans laire métropolitaine toulonnaise, du
foncier mobilisable pour Uhabitat. Dans ces conditions, la
monofonctionnalité de la zone et la sous-utilisation du sol
qu’'elle induit peuvent étre mises en question. Lobsolescence
de certaines implantations, lindispensable renouvellement
d’autres, loptimisation fonciére permise par une recherche de
mixité programmatique, la réorganisation, la réduction et la
mutualisation des stationnements permettent d'imaginer trouver
dans ces secteurs une partie du foncier qui fait défaut ailleurs.
Les opérations engagées ces dernieres années avec Grand Sud
Passion en sont un indicateur et posent bien comme enjeu la
recherche d’une plus grande mixité entre activités commerciales,
loisirs, tertiaire et habitat.

Réinventer un paysage, penser une ville durable

Le troisieme est bien de rompre avec lartificialisation quasi
totale, et problématique, de ces immenses emprises dédiées a
Uactivité et de renouer avec un modele de ville durable. Ce qui
suppose de lutter contre lilot de chaleur urbain, de retrouver un
sol fertile et d’engager une renaturation de ces grands déserts
d’enrobés, de composer la un paysage habité et de redonner
de lusage a ces espaces banalisés, de gérer les éléments et
maitriser les ruissellements avec une gestion le plus possible
ouverte et paysagere des eaux de pluies, de limiter la place
laissée aux voitures, de favoriser les transports en commun
et les modes de déplacements alternatifs - piétons, cycles -,
ou encore de rechercher une approche qualitative des lieux du
commerce rompant avec la banalité des « boites » commerciales
complétement aveugles et énergivores.
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4. UN QUARTIER DE VILLE ?

La zone commerciale de La Valette - La Garde appelle donc un
profond renouvellement, elle est un territoire “en attente” et son
devenir engage, nous semble-t-il, deux échelles de temps : une
réponse a court terme aux dysfonctionnements et aux embarras
que l'on constate au quotidien, une ambition a moyen terme qui
engage la mutation et la transformation de cette grande zone
monofonctionnelle en un véritable quartier de ville.

Aujourd’hui, tout le monde s’accorde sur les dysfonctionnements
de cette zone commerciale et en premier lieu sur les difficultés
de circulations et d'accessibilité aux enseignes. La premiere
réponse a cette situation est d’abord circulatoire et il s'agit bien
dans un premier temps d’améliorer la capacité et la fluidité des
acces automobiles. Certains aménagements sont indispensables
et répondent a court terme a une situation que lon sait
passablement dégradée. Il s'agit en particulier de créer un acces
en sortie sur l'autoroute depuis le centre commercial Grand Var
et Uhypothese retenue est la réalisation d’un giratoire au nord de
'avenue Saint Just avec un raccordement sur la bretelle d'acces
a UAS7 de la station-service.

Reste, paradoxalement, que si les aménagements routiers
facilitent la circulation, ils peuvent aussi, si l'on n'y prend garde,
faire “appel d'air” et générer toujours plus de trafic, compliquant
un peu plus tout véritable projet de réurbanisation de la zone et
de diversification fonctionnelle.

A moyen terme, il s'agit bien de dessiner un futur et doffrir un
horizon aux mutations a venir qui soient a la hauteur des enjeux
rappelés plus haut et des mutations attendues. Cette ambition
appelle a rompre avec les opérations au coup a coup et les
approches spécialisées. Il se nourrit des opérations engagées a
Bordeaux ou a Montpellier ou se jouent a la fois un renforcement
de lattractivité d'un secteur commercial et la création d'un
véritable quartier de ville habité et actif.

Ce scénario - « de la zone au quartier » - se construit autour
de quelques grandes orientations, que nous détaillerons dans la
troisieme partie, et que l'on peut ici synthétiser :

e rééquilibrer les déplacements au profit des transports collectifs
et des modes actifs, piétons et vélos, et limiter la place laissée
aux voitures ;

e donner de la lisibilité aux parcours et structurer les espaces
publics ;

e engager une renaturation de la zone et doter le secteur d’une
identité paysagere ;

e diversifier les programmes et favoriser la mixité fonctionnelle.
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1. TROIS AXES STRUCTURANTS

Trois axes principaux structurent la zone commerciale et

dessinent un large triangle qui accroche les principales piéces le a rkwa
ou « iles » de Uarchipel actif. En donnant une identité spécifique a
chacun de ces axes, il s'agit bien la de qualifier et d’'améliorer la
lisibilité de cette trame viaire principale.

LE PARKWAY l' a l lé e

La route d'Hyeres, la RD 98, est et restera l'axe est-ouest le plus :
circulé su secteur. Il installe une césure franche dans le tissu : —
que la topographie vient accentuer et dont il faudra raisonner '
les franchissements. L'hypothése est d’inscrire cette voie dans
un écrin végétal linéaire qui se diffuse - quand cela est possible
- sur les emprises attenantes et de dessiner ainsi un parkway
paysager au cceur de la zone.

LE MAIL

L'avenue de l'Université est la seule grande ligne droite tracée
dans le paysage construit. Linterruption de la circulation
automobile au droit d’Avenue 83 - seuls les TC 'empruntent dans
ce passage - a modifié significativement le statut de cette voie et
conduit a lui conférer un statut plus urbain. Le mail s'étire d’est
en ouest sur tout le linéaire de l'avenue ; il est principalement
dédié aux transports collectifs — en particulier avec Uarrivée de la
LHNS - et aux modes actifs.

L'ALLEE

Depuis léchangeur de la Bigue, lavenue du Maréchal Juin
dessine une large trouée nord-sud (45 meétres de facade a, facade
au plus étroit ...), avec des bas-c6tés incertains, parfois traités
en contre-allée et accompagnés de nappes de stationnement et
ponctué de ronds-points plutot hors d’échelle. Elle connecte le
mail et le parkway. Lidée serait de réorganiser cet axe nord-sud
et de l'aménager comme une véritable allée urbaine.
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1. TROIS AXES STRUCTURANTS

Le mail
1 400 metres de long - gabarit de 20 m (Avenue83) a 90 m

Le parkway
2 500 métres de long - gabarit de 30 m (chateau Redon) a 180 m (rd-point de l'Université)

Avenue Maréchal Juin - état actuel Lallée
415 metres de long - gabarit de 45 ma85m
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2. DES TRANSPORTS COLLECTIFS AU CCEUR DE LAMENAGEMENT
LA PAULINE ET LE CAMPUS : DES POLARITES MAJEURES DANS LA STRATEGIE METROPOLITAINE v/
™ : . laValetteduVar ..

y e . ) L Miwasl les-Edtea
Le renforcement de lutilisation des transports collectifs est un

objectif stratégique et une des conditions du renouvellement

urbain de cette zone commerciale. On le sait, et de nombreuses Ls Croi

études l'attestent, les centres commerciaux recoivent un nombre La Vabsite- dii-Var o

. .. . . . . s s H.ﬂ.hLlEl..l

important de visiteurs quiressortent les mains libres (jusqu'a 40%]) ‘ Oiliaules ; i iy

ou sans caddies (jusqu’a 75%). Aller dans un centre commercial ahae = ' R

n'est pas pour seul motif lachat, mais souvent aussi le léche- TN Ny Saie m“'" all"' e L M

vitrine, une simple promenade ou encore une destination de loisirs. g™ - : . 1 b . .

Soit tout un public potentiellement concerné par lutilisation _ ﬁ' Resn . "g ...‘ unnh I o — —

des transports collectifs. Ceux-ci concernent l'ensemble des .TE - .l-q_'ﬂ;l’ f -‘,‘: Y - ] Gars Hyores

usagers, clients ou simples chalands, mais aussi les salariés des - s T s i Lr Femiat

R N , . 1"{1'-“ i "‘-"\'
entreprises (la zone est un péle d’emplois important) ou encore AR Camjuairanns
les nouveaux habitants et ceux a venir. A Pt - P
Sin Frhurs ] ( | - ___‘___,__/'"J

le Plan de Déplacements Urbains 2015-2025 ,){r lesPlages  La Sy o

fua- My l:-ﬂ"nilljlhrr il -

e le PDU ne retient plus lidée d'un BHNS est-ouest, de La Frarts
Seyne a La Garde, mais préconise la création de 4 « LHNS »,
connectéesauxgares TER et dotées de site propre (cf. encadré)

-'-I-_.u""\-
J

e sur le secteur de La Valette, litinéraire correspond aux a—— Comidors de Lignes 3 Hout Niveay de Serivice [inféneune & 10 minute h-rmqu-
anciennes études du BHNS, mais dessert en plus le centre- s Corridos ghe Ugnes essentiefies (10 4 20 minutes) ‘
ville et va jusqu’a la gare TER de La Pauline mes 0P maritimes @ Noowsaus embarcaderes & ['etuds TESH maimimes vers b e dior ; Farureidl

N ﬁ;‘\' -
. . . : [ 1] e che pecocimit 4 |laksos s | 20 mikiiities PF -

e des systemes d'échanges sont prévus, notamment au niveau Press ¥ S i el oA
de la station « Campus » entre les réseaux VarLib et Mistral,
mais aussi au niveau de la gare de La Pauline (TER / Mistral]  extraits du PDU Toulon Métropole
et d'un pole d’échanges a La Chaberte (Mistral / Mistral) .

- N La Chaberts

e entermes de parc-relais, on note un important projet a Ste- ZI E'-"t
Musse (& notre sens trop prés de la zone urbaine de Toulon ...) La Chabﬂnﬂ 4
et le projet largement dimensionné de La Chaberte “‘\\

° |! es,t a noter que lAe 5|t'el de La Cha'berte reteng p'our Lﬂ UEIEHE c;; !TIFIUS '\ ’..'N‘k |
lameénagement d'un pole d'echanges et d'un parc-relais n’est : ':I' Valette-du-Var ;
actuellement desservi par aucune ligne du réseau Mistral : les centre Avenue E 3
préconisations du PDU supposent donc qu'une réorganisation p/ {h
substantielle du réseau de bus soit réalisée dans un avenir - y

LA _,»'- ) LaGarde

proche (remise en consultation de la DSP Mistral)

]l,, e centre
Ete Mu 55E {
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2. DES TRANSPORTS COLLECTIFS AU CCEUR DE LAMENAGEMENT
UNE DESSERTE LOCALE A COMPLETER

le projet de LHNS

e Le projet de lancien tracé du TCSP de laire toulonnaise,
d'abord sous forme de tramway puis sous forme de BHNS,
n'a pas fait l'objet du dépot d'un dossier de DUP

e le réseau de LHNS qui s’y substitue dans le PDU emprunte
toutefois, dans le secteur, le méme tracé

e lecalculdesisochronesa pied a 500 m montre que les stations
de LHNS ne couvrent qu’imparfaitement la zone commerciale
- de plus, les trajets a pied sont tres inconfortables

e |l est donc indispensable de compléter le réseau structurant
de LHNS par un réseau de maillage desservant les principales
polarités de la zone commerciale, notamment Grand Var (cf.
page suivante]
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2. DES TRANSPORTS COLLECTIFS AU CCEUR DE LAMENAGEMENT
UN SECTEUR COMMERCIAL A LA FREQUENTATION TRES SPECIFIQUE

Onnedispose pasd'éléments précis nirécents surlafréquentation
du secteur commercial de La Valette - néanmoins, nous avons
analysé les résultats de U'Enquéte-Ménages-Déplacements de
TPM, qui date de 2008

L'analyse des résultats montre que :

80% des déplacements concernent des achats

e 12% ont pour motif les loisirs (promenade, restaurant)
e 7% relevent du domicile-travail

e 91% des déplacements s’effectuent en voiture

e 5% seulement en modes alternatifs (TC, a pied)

e 22% ont pour origine La Valette
e 28% viennent de Toulon (+ La Seyne)
e 16% viennent du sud

e 31% arrivent de lest

- La part écrasante du mode « voiture » et du motif
« achats » est évidente

- Mais une partie importante de la clientéle (les 2/3)
vient de lieux accessibles aisément en TC ou a vélo

- Il est donc possible de modifier la part modale de
ces déplacements
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2. DES TRANSPORTS COLLECTIFS AU CCEUR DE LAMENAGEMENT
A LARTICULATION DES ECHELLES LOCALE ET METROPOLITAINE

Lamise en place d'un réseau efficace, et le report modal qu'il rend

possible, permet donc d’envisager et d'amorcer un rééquibrage

des déplacements de la voiture vers les TC et de limiter, réduire,

la place de la voiture (en mouvement et a larrét) dans les ‘00
aménagements. Elle offre la possibilité a ceux qui ne possedent

pas de véhicules (par choix ou par nécessité) d’accéder aux sites

et de s'y déplacer.

boucle navette bus
vers gare de La
Pauline et LHNS

Il s’agit donc bien ici de raisonner, a partir des projets en cours de
développement, la place que l'on peut ou que lU'on doit donner au
transport collectif dans la perspective d'un renouvellement urbain
de la zone commerciale de La Valette - La Garde. Différentes
échelles doivent étre raisonnées.

Tout d'abord léchelle métropolitaine et interurbaine avec en o T Ty L
premier lieu le futur réseau de LHNS (avec un cadencement ‘.i' A
inférieur a 10 mn) qui doit traverser, via lavenue de ['Université, F o
tout le secteur d’est en ouest et sur le parcours duquel 3 arréts / s
sont prévus (dont la station Campus ou se croisent les réseaux ——— \
Mistral et VarLib).

Par ailleurs la gare de la Pauline est située en limite sud-est de
la zone : le projet de renforcement de trains du quotidien, “le RER
toulonnais”, avec un cadencement a 15 mn, en fait un autre point
d’acces potentiel au secteur.

Nous l'avons vu plus haut avec les isochrones a pied a 500 meétres are

(une distance déja plutét ambitieuse pour une zone commerciale e la

plutot dilatée et discontinue] que la future ligne a haut niveau Pauline

de service ne permettra pas de desservir efficacement et

confortablement toute la zone. Et la gare de la Pauline reste trains pour :

excentrée. Toulon
Hyeres

Une hypothese serait de mettre en place une navette locale qui Draguignan

aurait alors une double vocation : connecter la gare de la Pauline Marseille

au secteur et organiser une boucle croisant 'ensemble des lignes

de TC et de desservant la quasi-totalité des sites - les iles - qui )
composent ce territoire. vers la Coupiane
et Toulon

l vers la
Garde ‘_,-""..

/
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3. UN RESEAU D'ESPACES PUBLICS POUR TOUS LES MODES

Imaginer un cadre de vie attractif et penser un véritable
quartier actif et habité suppose une attention particuliere a la
fabrication et a la qualification des espaces publics. Dans un
territoire aujourd’hui monofonctionnel et fortement hostile au
piéton, orienté exclusivement sur les usages liés a la voiture et
au commerce, il s'agit bien la de proposer un réseau d'espaces
publics d’échelles et d'usages différents qui donne toute sa place
aux autres modes (transports collectifs, piétons, vélos). Ce réseau
d’espaces publics se décline en plusieurs types :

—— "'H!:'.I.'-.h'!ﬁl-.. .I‘.':.*'";

TROTTOIRS ET PISTES CYCLABLES

Il faut ici renouer avec la regle urbaine : toute voirie est
accompagnée de part et d’autre de trottoirs confortables et quand
l'espace disponible le permet de pistes cyclables.

bike hub

trott_oir
et piste
cyclable

cheminement piéton en parcours piétons apaisés
accompagnement des parkings
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3. UN RESEAU D'ESPACES PUBLICS POUR TOUS LES MODES

LES TRAVERSES
Ce réseau transversal, perpendiculaire aux axes structurants, 'f'f-.

tisse des liens entre les différentes composantes du secteur. Il F

favorise les déplacements doux entre les iles baties. Il suppose _ e "'JI -

de raisonner le franchissement des grands axes : carrefours ——— e e,
aménagés (on le sait le rond-point n'est pas vraiment adapté au m— -
piéton), passerelles quand la topographie limpose ... : o

Coste
Boyere

Ste Claire

Entrevert La Garde

La Planquette

traverse
plantée

s passerelle' '
piétonne
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3. UN RESEAU D'ESPACES PUBLICS POUR TOUS LES MODES

DES PLACETTES INTEGREES

Il s'agit de ces lieux et espaces de proximités qui ponctuent
les parcours. Souvent intégrées aux opérations ces placettes,
généreusement plantées, constituent des lieux de rencontres et
de pauses calmes et confortables.

espaces publics
animés

il

rez de chaussée ouvert sur
Uespace public

programmation événementielle
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3. UN RESEAU D'ESPACES PUBLICS POUR TOUS LES MODES

polarite
paysagere
Campus

POLARITES ET ESPACES MAJEURS

Deux moments stratégiques constituent de véritables polarités
dans le dispositif. Ces deux espaces majeurs se situent sur
lavenue de UUniversité : le premier a louest a sa rencontre
avec l'avenue du Maréchal Juin, le second a Uest au croisement
avec la route d'Hyeres. Le premier concentre les arrivées depuis
lautoroute et l'est toulonnais, et il est un pivot entre la zone
commerciale et les secteurs habités de la Coupiane et, au-dela
de lautoroute, du centre de la Valette. Le second est lui aussi a
une croisée de chemins, lavenue de UUniversité et la route de
Hyeres ; il marque Uentrée de U'Université et a lopposé il ouvre
vers la plateforme de Grand Var ; de plus la station Campus est,
nous l'avons vu, un nceud de transports en commun important.

Ces lieux, a la croisée des grands itinéraires, ont bien évidemment
une fonction repere dans le dispositif urbain ; ils offrent aussi
lopportunité de créer la de véritables espaces publics, structurés
et aménagés, confortables et ombragés - ils sont pour une large
part végétalisés et plantés d’arbres de hautes tiges -, accueillant
aux usages et fondateurs de lidentité d'un quartier actif.

Ce sont des points d'échanges importants pour les transports en
commun.Onytrouvedesservicesde mobilité (arrétsde TC, location
et réparation de vélos, voitures en autopartage, covoiturage ...)
mais aussi des services de proximité (tabac-presse, pressing,
pharmacie, coiffeur, salle de sport, creche, centre médical ...),
ainsi que des services destinés aux clients (point-relais ...) ou
encore aux salariés et aux entreprises (bureaux mobiles, salles
de réunions ...).

polarité de services
et equipements
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3. UN RESEAU D'ESPACES PUBLICS POUR TOUS LES MODES
POLARITES ET ESPACES MAJEURS

LE POL!E CAMPUS - CONFORAMA :
UNE PIECE URBAINE A RECONVERTIR ?
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4. UNE TRAME PAYSAGERE

Lintroduction d'une présence paysagere et végétale forte et
significative dans un territoire presque entierement artificialisé
est un des enjeux majeurs du renouvellement urbain de ce
grand secteur commercial. Si un travail de renaturation site par
site s'impose (on y reviendra un peu plus loin), plusieurs leviers
peuvent étre actionnés pour retisser ici des liens avec le paysage
et favoriser la création d'une identité propre a ce territoire. Il
s'agit notamment :

d’'accrocher les horizons éloignés, le Coudon au nord et le
Mont Faron a louest, de cadrer et de mettre en scéne les vues
et leurs découvertes.

de valoriser un paysage et des lieux proches, d’installer des
continuités et de les rendre accessibles : le coteau plein
sud des Plantades que l'on imagine aménagé et structuré
en terrasses cultivées et accessibles ; la colline de Coste
Boyere, au cceur du campus, ou l'on peut faire redescendre
le paysage jusqu’a lavenue de U'Université et marquer ainsi
depuis laxe de déplacement laccés a un espace naturel
ouvert au promeneur bien qu’inscrit dans le campus ; la
colline du Thouar enfin qui la prolonge au-dela de l'ancien
chemin de La Garde et vers laquelle plusieurs accés peuvent
étre aménagés.

d’'inscrire des lignes de paysage au cceur du quartier : en
accompagnement des axes de voiries structurants avec des
plantations d’alignements, ou encore en réinvestissant le
ruisseau de Planquette, en y réinstaurant une ripisylve et
en l'accompagnant d’'une promenade depuis la colline de
Pierrascas jusqu’a la plaine agricole de La Garde.

enfin, le réseau des traverses, lui aussi accompagné de
plantations - souvent en ordre plus libre —, devient le support
de nouvelles continuités vertes et de biodiversité s'immiscant
au plus prés des opérations.
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5. UNE INDISPENSABLE RENATURATION
REDUIRE ET MUTUALISER LES SURFACES DE STATIONNEMENT

Les raisons d'engager une renaturation ambitieuse et
significative de ce grand territoire aride sont nombreuses et,
sans les détailler, on peut en rappeler ici quelques-unes : lutter
contre limperméabilisation des sols et favoriser linfiltration,
permettre une gestion ouverte des eaux pluviales (noues et
bassins paysagers), préserver et favoriser la biodiversité, lutter
contre l'effet d'ilot de chaleur urbain (ce qui est de plus en plus
essentiel), offrir des qualités de confort et d'usage dans des lieux
a forte fréquentation.

Pourmenerabien cette nécessaire renaturation, undes principaux " L E Y

lewgrs est bien dans les grandes zones commerciales d'agir sur llllllllllllllllllllllllllllllllllll}

les immenses nappes de stationnements pour retrouver un sol

fertile. Pour libérer du sol et permettre d’intervenir, plusieurs

possibilités :

e limiter le stationnement quand cela est possible notamment
grace a un report sur les transports publics quand ceux-ci
sont efficaces et bien cadencés (pour les clients, mais aussi
pour les salariés des entreprises] ;

e regrouper et superposer les stationnements (parking silos] ;

e mutualiser entre plusieurs enseignes ou activités les

Alexandre Chemetoff - renaturation de la Plaine Achille a Saint-Etienne

emplacements.
Pour soutenir cette dynamique, plusieurs approches peuvent El %
étre mises en ceuvre : réglementaire pour toutes les nouvelles ' & P
opérations en imposant un pourcentage minimum significatif de = *’J} ‘)‘
surfaces en pleine terre ; concertée avec les acteurs en place afin . a -

de les mobiliser et les orienter dans un processus que l'on sait a
bien des égards vertueux. Ici se joue aussi, par une inversion du
regard, la fabrication d'une identité nouvelle pour des installations
pour le moins banales et de moins en moins attractives.

Lobjectif, ambitieux, pourrait étre de viser dans les opérations
notamment commerciales une répartition équilibrée du sol avec
1/3 pour le bati, 1/3 pour la voirie et le stationnement et 1/3
d’espaces naturels et végétalisés.

TERRITOIRES URBAINS Architectes Urbanistes - EURECA bureau d'étude mobilité et déplacements SPLM - La Valette du Var - Grand Sud Passion - Etude urbaine - janvier 2020 - 55



5. UNE INDISPENSABLE RENATURATION
RETROUVER UN SOL FERTILE
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5. UNE INDISPENSABLE RENATURATION
UNE GESTION OUVERTE DES EAUX PLUVIALES
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Ueau intégrée aux aménagements

Désimperméabiliser les sols
Infiltration Fertilisation
Allongement des parcours de I'eau

Réduction des débits de pointe

Renaturer la ville
Microstockage
Infiltration fertilisation des sols

Evapotranspiration

Ombre flot de fraicheur

Intégrer le stockage de I’eau dans des usages programmés

Projet de nivellement associant la gestion de l'eau et la programmation

Espace public décaissé, Stockage, infiltration

Favoriser la mutualisation publique/privée de la gestion de ’eau

Stockage de I'eau

Figure 36 : Déconnecter les nouveaux projets du réseau

Source: ATM
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6. DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES
RENOUVELER, RECOMPOSER, CONNECTER

Le développement de nouveaux programmes répond a un triple
objectif : rompre avec la monofonctionnalité de la zone et favoriser
une diversification des activités et des programmes ; répondre
aux évolutions des formes du commerce et des comportements
d’achats, renforcer lattractivité et diversifier Uoffre ; développer
une offre nouvelle et diversifiée d’habitat.

Reste que les évolutions et les mutations que l'on peut imaginer
ne se répartiront pas de maniere homogéne sur U'ensemble de la
zone commerciale.

La moitié nord de la zone, entre la route d’'Hyéres et l'autoroute,
devrait rester a dominante commerciale autour des deux grandes
locomotives que sont IKEA et Carrefour. Ce qui n’interdit pas,
bien au contraire, d’envisager un renouvellement significatif de :
ces emprises et les réflexions engagées par Grand Var sont un O

indicateur de leurs actualités. Un des leviers principaux est bien,

nous l'avons vu, de limiter la place laissée a la voiture en réduisant

les nappes de stationnement avec la création de parkings silos et ceemmmETey
le renforcement de l'accessibilité TC. L'enjeu ici est bien de libérer
du sol et permettre le renforcement de lattractivité du site grace ... -—r-_:.'_::-'.:}?.-

la réalisation de nouveaux programmes (en jouant par exemple -t —
sur le couple commerce/loisirs) et a une renaturation et a une - - '\’ _
végeétalisation significative apportant des qualités d’ambiance, o .5

' . — "'“-' ' .___,_..-..--d--i---'-
d'usage et de confort qui font aujourd’hui défaut. \\ . .--J f"rr:-:l.f:--*'--t_/:-- Campus de La Garde

r%
*|
|

e - La Valette
Le secteur central - notamment les ilots encadrant lavenue b SRRy 0, i1

de U'Université - appelle lui une recomposition plus importante _.-":'-'-i""" :
avec l'objectif de développer la une véritable mixité fonctionnelle .~ - f, -
associantcommerces, activités, habitat et services. Cette mutation 5 ® "-,.ff .
est d'ores et déja engagée avec la réalisation d’Avenue 83 et le ; LA -
projet Sud Passion Il ou encore 'étude menée sur le secteur des ::,\Z { ’ -~
Fourches. Elle reste a raisonner et appelle, si l'on veut échapper % : -~

a la logique du coup par coup, la définition d'un cadre dans ,ﬂ

lequel peuvent étre raisonnées les opérations a venir : quelle at”
forme urbaine est attendue, avec quelles régles d'implantation
et d'alignement pour les batiments, comment gérer la mixité,
quelle densité et quel gabarit pour les constructions nouvelles,
quelle place laisser au paysage (imposer un pourcentage de
pleine terre pour chaque opération, 30 ou 35 % ?) ... lensemble
de ces questions de méme que celles liées a la configuration de
lespace public doivent étre pensées dans la perspective de voir
a terme se construire un véritable quartier urbain habité et actif.

Plus a louest et en continuité avec le secteur central, le secteur

au sud de lancien chemin de la Garde releve d'une approche

similaire que le secteur central. Mais il occupe une situation

spécifique a linterface avec le quartier de Coupiane. La se joue | 0 p oérimetre en

un enjeu fort de connexion entre un quartier d’habitat quelque secteur de renouvellement — 0 ‘Al i
peu isJolé et un quartier en devenir, etqce afin de structurﬁ:r e’?de secteur mutable commercial et tertiaire % cours d'étude principe d'alignement urbain
mieux identifier les quartiers sud de la Valette-du-Var.
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DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES
UN QUARTIER A EQUIPER

Faire « quartier », un véritable quartier habité, suppose que l'on
offre aux habitants les aménités et les équipements nécessaires
a la vie de tous les jours. Ainsi l'arrivée d'un nombre significatif
de nouveaux habitants pose immeédiatement la question des
équipements scolaires, de la capacité des établissements
existants a accueillir de nouveaux enfants et des besoins de
nouvelles réalisations.

Les équipements scolaires existants les plus proches sont
concentrés a louest dans le quartier de Coupiane et ils sont tous
excentrés et trés éloignés des nouveaux logements :

e les écoles sont éloignées de plus de 1,3 km des nouvelles
opérations réalisées sur le site d’Avenue 83 ;

e cetellessonttrop loin, et les parcours trop inconfortables, pour
s’y rendre a pied : le recours a la voiture est quasi-obligatoire

Et ces équipements existants sont d’ores et déja saturés

o .#Eﬂl et b
: R
e les écoles maternelles connaissent une croissance mesurée ; 1 . ool

(+3% en trois ans)

e lesécoles les plus proches de la zone commerciale (Célestin-
Freinet et Thyde-Monnier] voient leurs effectifs augmenter
plus fortement - elles sont désormais a saturation

i oL nalie
g piEn FroirmT
ol = g

e les écoles élémentaires ont une croissance plus soutenue
(+7% en trois ans)

e les effectifs de U'école Jean-Giono dépassent la capacité de S leantom

l'établissement gl folom Pt Zoole Thyd = Manmier = . S i
I'p Thean pLEES oAk E mE I'p TEan Lk oLk mE 2:1 E : :
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6. DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES

INVENTER DU FONCIER ?

Aujourd’huiles profondes évolutions en matiere de consommation
et de distribution, de méme qu'un contexte plus global de
ralentissement économique, conduisent a une nécessaire
adaptation des zones commerciales et a une transformation
de leur parc bati ou pour une partie a leur remplacement par
d’autres fonctions.

Aujourd’hui U'entiereté de la zone commerciale de la Valette - la
Garde estoccupée. Engager le renouvellement et la recomposition
de cette zone, notamment vers une mixité fonctionnelle, suppose
de pouvoir mobiliser du foncier pour que des opérations nouvelles
puissent étre réalisées. Pour cela plusieurs manieres de faire
sont possibles :

e la premiére est de procéder par addition : il s'agit la de
libérer du foncier pour pouvoir installer de nouvelles activités
complémentaires a celles existantes. On agit principalement
par la réduction des emprises des nappes de stationnement
en regroupant les véhicules dans des parkings silos. Cette
démarche concerne principalement les grands tenements.

e a lopposé, la deuxieme procede par substitution et il s'agit
la de remplacer purement et simplement lactivité existante
par un nouveau programme. Cette approche suppose soit une
réorganisation et une relocalisation de lactivité existante soit
une disparition pure et simple de cette activité

e latroisieme procede par superposition : l'activité préexistante
et/ou une activité nouvelle sont implantées en socle d'une
opération neuve de logements ou de bureaux. Cette démarche,
fondamentalement urbaine, favorise la mixité et la densité.
On est la dans une logique d'optimisation fonciere.

Le renouvellement urbain - faire quartier - appelle pour le moins
unrééquilibrage dans laffection dufonciersil'onveut laisser place
ad’autresactivités que le commerce et favoriser le développement
sur une partie de la zone d'opérations de logements associées
ou non a d’autres programmes. Mais le besoin en foncier ne se
limite pas aux programmes immobiliers logements, activités et
bureaux. Faire quartier suppose de répondre aux besoins des
actifs et des nouveaux habitants, ainsi qu'aux attentes nouvelles
des consommateurs : besoins en équipements publics pour les
habitants (dégager du foncier pour réaliser les équipements
de proximité nécessaires, écoles, gymnase, creche ..), mais
aussi pour créer et aménager les espaces publics, minéraux et
paysagers qui lui font défaut.
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6. DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES
MAITRISER LE STATIONNEMENT RESIDENTIEL

Plusieurs pistes de travail permettent d’envisager une maitrise
et une limitation, méme relative, du stationnement résidentiel. PARKING SILO

Lapremiéreestliéeauxtransportspublicsetplusparticulierement
a la qualité de la desserte de la zone. Le plan de déplacements
urbains délimite les «périmétres a lintérieur desquels les
conditions de desserte par les transports publics réguliers
permettent de réduire ou de supprimer les obligations imposées
par les plans locaux d’urbanisme» (article L. 1214-4 du code
des transports). Les régles énoncées dans le PDU sont traduites
dans le PLU sous la forme de zone de bonne desserte - ZBD pour
lesquelles le nombre minimum de places de stationnement exigé
peut étre réduit.

oot R,

Par exemple le PLUi de Marseille Provence définit des zones
de bonne desserte le long des lignes de transports collectifs
structurantes [iso-distance de 500 meétres environ). Pour les
opérations de logement réalisées dans ces ZBD il est demandé
1 place de stationnement minimum par logement, alors que la = _
regle est de 1 place par 50 m2 de surface de plancher entamée F' -
(sans étre inférieur a 1 place par logement et sans dépasser 2 - | ]
places par logement). 7 | J: =

=g |
La seconde est la mutualisation des places réalisées avec
d’autres programmes. Si le foisonnement des places entre
logements et commerces est difficilement envisageable (la
demande maximale de stationnement pour les commerces est
la journée du samedi alors que beaucoup d’habitants sont chez
eux), il peut étre par contre plus facilement mis en ceuvre entre
logements et bureaux, les temporalités d'usage (la semaine le
jour pour les bureaux, la semaine le soir et les weekends pour
les logements) le permettant. Méme si le foisonnement de ne
peut concerner la totalité des places a réaliser, il permet de
réduire significativement le nombre de places a réaliser et donc
le nombre de places a charge de chaque programme.

A minima, la mutualisation des places destinées a plusieurs
programmes dans un ouvrage commun (un parking silo par
exemple) génére des économies de gestion et de construction
non négligeables : « effet d"échelle », mutualisation des rampes
et des acces ...

Enfin une troisieme piste de travail est donnée par larticle
L.151-31 du code de l'urbanisme qui stipule que « lorsque le
reglement impose la réalisation d'aires de stationnement pour
les véhicules motorisés, cette obligation est réduite de 15% au
minimum en contrepartie de la mise a disposition de véhicules
électriques munis d'un dispositif de recharge adapté ou de
véhicules propres en auto-partage, dans des conditions définies
par décret ».

Parking silo (MoederscheimMoonen Architects) Ruche d’entreprise et parking silo de la Tossée, Tourcoing :
bureaux et parking réversible (Tank architectes)

TERRITOIRES URBAINS Architectes Urbanistes - EURECA bureau d’étude mobilité et déplacements SPLM - La Valette du Var - Grand Sud Passion - Etude urbaine - janvier 2020 - 61



6. DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES
AGIR SUR LES NAPPES DE STATIONNEMENT COMMERCIAL

Le législateur a fixé de facon impérative, sans possibilité pour
les PLU d'y déroger, un nouveau plafond des espaces destinés
aux places de stationnement utiles a ces commerces. En effet,
Uarticle L.111-19 dispose que « Nonobstant toute disposition
contraire du plan local d'urbanisme, Uemprise au sol des
surfaces, baties ou non, affectées aux aires de stationnement
annexes d’'un commerce soumis a l'autorisation d’exploitation
commerciale prévue aux 1° et 4° du | de larticle L.752-1 du code
de commerce et a l'autorisation prévue au 1° de larticle L.217
du code du cinéma été de limage animée ne peut excéder un
plafond correspondant aux trois quarts de la surface de plancher
des batiments affectés au commerce ». Les espaces paysagers
en pleine terre, les surfaces réservées a l'auto-partage et les
places de stationnement destinées a l'alimentation des véhicules
électriques ou hybrides rechargeables sont déduits de U'emprise
des surfaces affectées aux aires de stationnement et la surface
des places de stationnement non imperméabilisées compte pour
la moitié de leur surface. Il est a noter que cette jauge fixant la
surface maximale dédiée au stationnement a % de la SDP des
batiments commerciaux est largement dépassée sur la zone
commerciale de La Valette - La Garde.

Outre l'application de cette regle, plusieurs leviers peuvent étre
activés pour limiter le nombre et U'étendue de la surface dédiée
au stationnement.

Le premier est la régle de la zone de bonne desserte évoquée
ci-dessus. De méme que pour le logement elle peut étre utilisée
pour des secteurs d'activités ou mixant activités et habitat.
Ainsi, le PLUi de Marseille Provence prescrit en ZBD activités
ou activités + habitat 1 place de stationnement par tranche de
125 m2 de surface de plancher entamée au-dela des premiers
250 m2 et hors ZBD 1 place par tranche de 50 m2 de surface de
plancher entamée.

Une démarche de ce type pourrait accompagner la mise en
service de la LHNS desservant la zone commerciale et conduire
ainsi dans un faisceau proche de cet axe de transports collectifs
a une réduction significative du nombre de places imposées
aux opérations nouvelles. Il est méme tout aussi possible
pour les zones d’activités de fixer un maximum de places de
stationnement a créer : cette derniére mesure, plus coercitive,
si elle était retenue permettrait de dépasser les hésitations des
enseignes a réduire leur offre en place de stationnement (l'adage
« no parking, no business » est encore partagé aujourd’hui par
beaucoup d'opérateurs économiques).

Le deuxiéme est la réalisation d'un parc relais mutualisé entre
les enseignes. Pour remédier au phénomene de multiplication
des places de parking sur les emprises de chaque enseigne, une
solution efficace consiste en effet a regrouper en partie cette offre
de stationnement en un parking silo commun aménagé d'une part
au contact d'une voie bien aménagée, lisible et accessible, et au
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contactd’'une polarité structurante et d’autre part en lien avec une
navette type bus électrique ou minibus desservant l'ensemble
des enseignes au plus prés de leurs surfaces commerciales.
Une série de services complémentaires peuvent étre développés
pour renforcer lattractivité du dispositif : transport réfrigéré,
lavage de voiture, transport a la demande, gardiennage/location
de vélos, livraisons déportées etc.

Le troisieme est la mutualisation et le foisonnement de Uoffre
de places de stationnements. Cette mutualisation peut étre
recherchée entre plusieurs enseignes (ce qui suppose que le
reglement d'urbanisme le permette et que la CDAC, pour les
opérations qui lui sont soumises, l'accepte] et favoriser ainsi
une réduction du nombre de places (éviter la régle 1 enseigne, 1
parking ...).

Le foisonnement est plus difficile a réaliser. On la vu la
mutualisation des places n’est pas réalisable entre lactivité
commerciale et U'habitat. Par contre une mutualisation des
stationnements entre les commerces et U'Université de Toulon
pourrait étre une hypothése envisageable. On est bien la dans deux
temporalités complémentaires : le samedi journée d'affluence
maximale dans la zone commerciale est une journée peu active
pour l'université. En semaine les parkings commerciaux ne sont
pas plein alors que la demande est maximale pour les étudiants,
les enseignants et le personnel administratif et technique de
Uuniversité. Cette mutualisation des places pourrait étre réalisée
le samedi avec une ouverture du parking de U'université au public
de la zone commerciale ou alors avec la réalisation d’un parking
en ouvrage dédié le samedi aux commerces et dimensionné pour
répondre en semaine aux besoins de l'université et pour partie a
ceux des commerces. La faisabilité, le montage opérationnel et la
gestion d'une telle opération restent bien évidemment a étudier.

PARC RELAIS
SERVICES +
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6. DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES

ILOT MIXTE
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Mérignac Soleil, Bordeaux : commerces en socle, plots de logements, espaces partagés [E_Brenac&Gonzalez associés)

il o B
e T4

Urban Mac, Nantes : magasin
de sport en RDC, bureaux en
i1 R+1, logements-villas sur

= le toit, parking en sous-sol
(Tetrarc architecture)

ilot Tasso, Marseille : magasin Carrefour en RDC,
bureaux en R+1 et logements en étages, parking en

sous-sol (Marciano architecture])
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DEVELOPPER DE NOUVEAUX PROGRAMMES
DES TYPES DE COMMERCES PARTICULIEREMENT PROPICES A UNE EVOLUTION ?

Des lors un des leviers est bien de constituer des réserves
foncieres au gré des mutations commerciales pour répondre aux
besoins a venir et favoriser la réalisation d’opérations nouvelles.
Ce qui conduira a réduire progressivement sur certains secteurs
la surface commerciale et donc sur son attractivité et sa
fréquentation (et conduire ainsi a réduire progressivement les
volumes de trafic qu’elle génere).

Par exemple, un focus peut étre porté sur les concessions
automobiles et les magasins d’ameublement implantés sur les
secteurs identifiés plus haut propice a une recomposition. Ces
deux types de commerces sont susceptibles d’'évolution a court
ou moyen terme :

les concessions automobiles cherchent a se regrouper au sein
de « villages automobiles » ; de plus, l'évolution du marché tend
vers une contraction des ventes, liée a linéluctable transition
énergétique

les magasins d'ameublement connaissent d’importantes
restructurations (Conforama, par exemple) - de plus, Uouverture
prochaine d'un IKEA a Nice va probablement modifier
sensiblement Uoffre de cette enseigne a La Valette

Des mutations fonciéres sont donc possibles dans ces deux
secteurs d’activités commerciales.
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