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1. Quelques grandes
caractéristiques des
zones commerciales



atuss SERME"

Des zones dynamiques et attractives

72 O/O de la consommation des

. . Les 5838 sites d'entree de ville
Francais (hors commerce en ligne) 2

se répartissent en 4 grandes catégories

75 '
O des parts de marché du
commerce de deétail (s : 2503t

1014 sites

69 % des Francais déclarent les

fréquenter au moins une fois par 143hs 5a15he Plus do 15 ho
MOIS 4] '
[2] Plan de transformation des zones commerciales, 2024 DeS enjeUX différenCiéS

[3] PROCOS, 2020
[4] Enquéte Ipsos x Icade auprés de 1 000 personnes, menée d’avril a mai 2025 5
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atuss SERMI-

Des contextes urbains et paysagers variés

Extrait de [’étude de Seura architecte « essai de typologie »
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5. Des éituations de franges rattrépées par le déVeloppement urbain

1.Des S|tuat|0ns penurbalnes détachées, |solees par des coupures

ﬂ'.
L]

infrastructurelles

L3N /

I
&

o

" 6. Des situations en limite de zone de restriction de la circulation en

2. Des situations en périphérie de petites villes sans desserte TC ) , . .
interface avec le périurbain

structurante
~ml,
-

1 3 / f y
i X o o : 7. *u i ]
W - s

8 De trés grandes zones d’ actwltes mixtes, vieillissantes

.- e |/ “a : —
4. Des situations périphériques détachées, mais desservies par les

transports publics
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Perception des usagers

Atouts Défauts

'affluence et

. le bruit
diversire :
&S CONTHTIS DS accessibilite
S gain de temps
od 4 13 concentration le manque la présence d’enseignes
des magasing d'ESpGCES verts commerciales peu

&

adaptées aux besoins

<

42% 41%

<

Enquéte Ipsos x Icade aupres de 1 000 personnes, menée d’avril a mai 2025
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Des externalités négatives

Batiment
24%

72 O/O des espaces impermeéables

Zone perméable

2%
O Stationnement
. N . . . 18%
4 8 /O des espaces dédiés a la voiture zoneimpermeanle
(voirie+ stationnement)
18 % AN
O des espaces dedies aux i "\
stationnements . ?
— s S - I Y - Mf W —
it S oen atore fole S e e g
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Des structures foncieres complexes

.....

Typologie des propriétaires :

[ Propriétaire exploitant
groupe national
Propriétaire exploitant
local
Propriétaire exploitant
en leasing

I Fonciére nationale
Fonciére locale
copropriétaires

J Fonciére familiale
locale

Cas appliqué a Tours Nord :$

Foncier Copernic: 16 copropriétairesﬁ.."'
g}

i
i’

Foncier Auchan : 12 copropriétaires

Fonciére familiale

hors local
Collectivité
Indivision
Individuel
Inconnu
2
H
o
_‘
}
]
=
PIVADIS
/ e
0 100 200 m 9



2. Les grandes
tendances
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Evolutions socio-démographiques

* Vieillissement et Isolement P v et commeen nsgemn

(moyenne +8% de ménages entre 2010 et 2021)

Th AR

22% (-3 points -4,400)
Fr. 25% (-3 points)

13% (-4 points -8,700)
Fr 13% (-3 points)

M1 o

14% (+1 point +11,200)
Fr.13% (-3 points.

25% (+2 points +13,300) A '
Fr. 24% (+2 points)

B zacom
""" Zone de chalandise 8% (+1 point +5,850)
""" potentielle Fr. 10% (+1 points)

Limites communales

L\? ["] Limites départementales /
16% (+3 points +13,700)
Ré: utier : v
S Fr. 15% (+2 points) PIVADIS o
== Autoroutes

o

Principaux axes routiers - / 11
Proximité

Mobilité / efficacité
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Changement des pratiques commerciales

* De la possession a l'utilisation

CRISES /
INSTABILITE /
INFLATIONS

Réduction du pouvoir
d'achat

Dépenses
hors besoins courants

+

Concepts trés bas prix
hors besoins courants
Tabac / produits anti-stress

Ré-emploi

OPTIMISATION DU
TELETRAVAIL
(Tiers lieux &

domicile)

Réduction de la
mobilité contrainte

Restauration au lieu de
travail
Automobile / carburants

4

Alimentalre au domicile
Besoin de « sortir »: loisirs /
restauration de lolsir

LIEUX DE
DEVELOPPEMENT
DE UHABITAT

Augmentation du colt
d‘accés et d'usage du
logement

fred
Décoration / mobilier (du

fait du colit d'accés au
logement)

FORTE APPETENCE

POUR LES CIRCUITS

COURTS, PRODUITS
FRAIS

Augmentation du
nombre de canaux de
distribution
=

Plats préparés /
traiteur industriel

SENSIBILITE
ENVIRONNEMEN-
TALE, ANTI GASPI

Accélération tendance
achats d'occasion /
réemploi

Produits manufacturés neufs
(en particulier habillement/
chaussures)
Automobile / carburants

+

Réparations
Entretiens
Produits d’occasion

R

VADIS ’

12



3. Les objectifs et leviers

d’'une transformation des
ZACOM
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Le plan de transformation des espaces

» Transformer les zones commerciales par une
renaturation ambitieuse, une résorption des
ilots de chaleur urbains et une meilleure
accessibilité tous modes

26 087 666M€ de subventions
74 projets soutenus

Ingénierie et conduite de projet :
63 laureats

Déficit d'opération :

11 lauréats

« Rationnaliser le foncier et rechercher une NS
. . . , . |i: 1
meilleure mixité fonctionnelle des espaces VERTE)

commerciaux

 Améliorer l'insertion urbaine des zones
commerciales situées aux portes d'entrée
metropolitaines ©

* Elaborer une démarche cohérente et
opérationnelle de transformation des ZACOM

15
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Express
Métropolitain

SERME

Le SERM, un levier de transformation des ZACOM

Schéma théorique d’'un potentiel systeme de mobilité en Touraine

Saint-Paterne-

Hacan Chateay-
[Eleaumun . ‘Renaul
- ouestault
X
) . /
Chateau-la- NEUILLE-
Valliers \Q\'\ PONT- MONNAIE /,.'/‘
L \ \PIERRE ’

DARN Y_‘ .
MESLAY  Reugny
Ambillou
Sayigné o - -

sur-Ldtha
ur-Lathan Amboise

-
4’11” . ‘JA“RZ'?;YE-AE- i Y, .
oulet - g u v
- JOI.IAgsSﬁD / < VE p,'f'
4l \,

Chinon
P

"‘ ,/’x,
' o

Sainte-Maure- Loches
de-lTouraine Liguei

| ~ \ ’5, N\
! / ) 3
/ /] fsongny \"g\
b .‘"-:_.\

1

|

atu:s

Systéme de pdle d’échange
multimodal

@ PEM métropolitain

-
PEM «téte de ligne»
Gares
@® Gare métropolitaine
O Gare TER

(> Gare TER en projet

Réseaux de transporis
= Réseau ferroviaire
mmm Réseau tramway

= Réseau BHNS

e RESEAU de cars
interurbain

Troncon autoroutier
utilisé par les TC

Réseau autoroutier
=== (Ceinture périphérique

Organisation territoriale

@8 Coeur métropolitain
Périphérie proche
Périphérie éloignée

16



atus SERME

Opportunités directes / indirectes

ANCT / Métropole / Commune
Transformation /

Requalification
de la ZACOM

Site + Projet strategiques,
al'articulation entre

Politique publique métropolitaine SERM / Politique partenariale régionale
Renforcement des TCSP : l :
Autoroute Bas Carbone multimodaux
Réseau cyclable Velival Le projet de SERM :

Met en cohérence les actions métropolitaines et communales
Légitimise la requalification de la ZACOM (en termes de mobilités,
mais aussi d’espaces publics et de programmation urbaine)
Apporte une vision plus large et intégrative des mobilités
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Les enjeux en termes de mobilité

Un potentiel
76
d'espaces
non batis

=

e 'améliorationdela
desserte parles TC

» La hiérarchisation du HEp
réseau viaire

* Lareconfiguration
des espaces de
stationnements

Au profit du
developpement d'une
trame écologique, des
modes actifs et des usages
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atuss SERME"

Préparer I'avenir

Ambitions long terme

g Y e,
Aujourd’hui
R INLGACAGE RN RSN Y 13
Demain

. - " étre a 'ombre
consommer accueillir la biodiversite
’
s'adapter travailler
Dans 30aRse: i —: = =
— . |, ] — 0SSP T T — V| E— T 2 e frha M turk ‘fjﬁl-”.‘h’;
habiter se promener

se divertir
19
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-~ Partie 2

I Attentes et opportunités
'.7‘\ liées au SERM
l L’exem&le de La Vrillonnerie
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Le contexte de I'étude en cours

» 2023 : ANCT « Plan de transformation |
des zones commerciales » ' , !
» Deux sites retenus sur TMVL, au titre { 2 GBI
de I'ingénierie prealable : Tours Nord XN
et Chambray-les-Tours o
* Objectifs : ' rEs I e
- Stratégie de requalification Y
(accessibilité, renaturation, qualité Vo

Vrillonnerie

l Chambray-lés-Tours
:‘Z‘_ . - A

urbaine et architecturale,
programmation, ...)

« Etude pré-opérationnelle (bilan
prévisionnel, outils, phasage...)

21



1. Etat des lieux :
Les mobilités sur La
Vrillonnerie en 2025
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La Vrillonnerie : portrait de ZACOM

L'urbanisation progressive et « opportuniste »

de I'Avenue du Grand Sud depuis les années 60
R LR s BRI Y T

DR TRS o i
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La Vrillonnerie : portrait de ZACOM

1\ S § f/\) ! o y Composition de I'offre :
ne .‘:‘ \ ""\'\:’ p o 5 j : ®  Locaux inactifs
;Y g LA st s i | 2 Alimentaires spécialisés
i RN DN - R
na m I ue iy é L 5 maped i 3 nnd ; *  Genéralistes
( ) e \ &
I \ < O %4 =«,,{, L4 .. .. \ Equipement de la personne
s g \
7e ud Y/ \\ > v 2 Boil * Equipement de la maison
dinfluence ; b Py mo S
14 A @ o (» ¢
b A 1 3 . ¥ Culture loisirs
4 o a "\ 1 ® ! - =%
regionaie : "} Asagg 5 e
< “\'.) % -9 % - ! e Cafés hotels restaurants
f . - ¥ ) o5
i == ' ® Services en agence
8 » wis Ol @ 5 : ®  Activités non commerciales
* Environ 440 ; R 28
a . z 2 =y g f-—’:x'\“ - l: < L :' . ' .‘ {h ‘-:
etablissements éco. ' S g 2 b
Vs » ¥ Al " - £l & :-‘-
/ e ; s i
sur 177 ha - gy e I 7S g &
.P//_/“\B 2 s, ‘u
. - =] .
1 =8 % 4 ¥
» 5230 emplois | \ .' : SR
v " \ B . AP o \
? “1‘ 2 £ o - "\
. qere7 ial > » 5 s
one commercilale A4 ' ( = i@ :
de larégion ‘ NTH- 2™y B
g g . y d ~ °
A~ > LS il zacom o B A%
o & - s %9 - '\
. : ey ,5 { """} Zone de chalandise o a & s\ b .
._.-1 ‘ ,—\>\ / a potentielle .:f-__’_ ‘VA:‘;./" ) :.. '-" ¢ y
Voo / Limites communales ] De o % YREEERE ." J
Kl ~( [ ] Limites départementales ," ," - ," o/ 2 e ‘:
. ; Za . :
< Réseau routier : S f g :
gy =" === Autoroutes R o SR
=~ Prindi < 0 250 500 m
rincipaux axes routiers
T

SERME:

Express
Métropolitain

: Périmétre de

la ZACOM
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La Vrillonnerie : portrait de ZACOM

Réseau viaire

24060

Une desserte
globale
principalement
organisee pour
la voiture,

Réseau routier

== Autoroute

=== \ole rapide

=== Route primaire

— Route secondaire
Route tertiaire

une offre
abondante de
stationnements

Route Interquartier
Chemin
[ 2380 [Trafic moyen journalier en 2022




Expre:

atuss SERME

La Vrillonnerie : portrait de ZACOM

Mobilités douces ZA de la Vrillonnerie

Des mobilités oy
douces encore peu
prises en compte, SRR 5
malgré un réseau 4 e

cyclableencours T

de structuration

Déploiement du réseau Vélival
Avant 2026

— Aprés 2026 <
Réseau cyclable existant f i = — <5)
— Aménagement cyclable existant (hors Vélival) i J — N
@ Stationnement vélo N LA
Réseau piéton =
Aménagement existant (chemin et vole piétonne)
Passage pour piéton 26

atus
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La Vrillonnerie : portrait de ZACOM

Fréquentation du réseau de transports en commun

Transports en
commun :

 Une ZACOM en-dehors
des lignes structurantes

* Une desserte locale fine
aux temps de parcours
eleveés

* |'avenue du Grand Sud en
cours de requalification,

une ligne BHNS envisagée
aterme

N
Réseau de TC Filbleu
Ligne BHNS
== ligne forte
- Forte
Urbaine
Suburbaine
Ligne interurbaine (réseau Rémi)

Nombre de montée par jour

100
|

Service Express
Régional Métropolitain

SERMI="

ZA de la Vrillonnerie

N

atus

27
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La Vrillonnerie : portrait de ZACOM

Intermodaliteé :

* Porte sud de la métropole, a
I'articulation d’axes
structurants

* Proximité du futur réseau de
Pbles d'échanges
multimodaux

— Repositionnement de la
ZACOM dans le plande
desserte du SERM

Péles d'échanges muitjmodatx et réseau TCSP : -
Situation post-2028, enjeux :'.Igs «portes métropolitaines» il
Lignes TCSP : : <
Tramway
| jgne A _____

»mmes |igneB

BHNS

o
.
o
.
. o
¥ e
P

Ligne 1 ' &
Intermodalité : 4

Existante avant 2028

Parking-relais V£ e e
Pole d’échanges , z SN\ _care sPOp e teven, A
multimodaux 3 ~..

Miseenserviceen2028 [ eees=mUTROUN WERRRSE 0 | T

ouapres et e N T T P MoRochepinars \ ] o

Parking-relais = om0 o BEFRESERA-T g e T .
Pole d’échanges T o
multimodaux Gutenberg ‘»’. . b '*.‘..‘4 Arls //

........ h ”~
. . & % 6 /7

Réseau interurbain : -3 / : ;

LA R S ¢ AL O e La Vrillonnerie

---------- Réseau ferroviaire classique

___ Réseau ferroviaire grande =~ ; s
vitesse == : S o
A Veigné

- ZA Commerciales N

3 T / "-» el = —%
: *a atu
; H’ ..R """""" Sources - 1GN)BD Topo, BD Carto, BD Fordt
<) B A a
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2. Les attentes en
matiere de transport






