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Ameénagement partagés/7

Nantes

Paridis 21, un labo
pour lerenouveau
des entrées deville
Eléement clée d'un vaste
projet urbain le long

de laroute de Paris,
cette zone commerciale
des annees 1980 va

Se muer en un quartier
ou prévaudra la mixite.

Sept opérations en lisiére de la ville

Les routes de Vannes, de Rennes. de Paris, de Clisson,
de Pornic, de La Rochelle, ainsi que la RN 444, qui longe
le Zénith.. Ces sept opérations d'aménagement et
derenouvellement urbain d'entrées d’agglomeération ont
été déclarées d'intérét métropolitain le 16 décembre 2022.
Une fagon pour la collectivité de reprendre lamain
Sur ces axes historiques d'accés a Nantes quise sont
développés autour de grands ensembles fonciers
accueillant les zones commerciales périphériques.
«Enlien avec les communes, cela permettra le pilotage
global du projet par lamétropole et 'élaboration d'un plan
guide pour chaque axe» explique Luc Vissuzaine, chargé
demission entrées de ville ala métropole.

Lobjectif vise amettre en place des partenariats
etde définir les process pour mettre fin au développement
rapide et peu maitrisé de ces zones a forts enjeux sans la
. pression fonciere des seuls promoteurs. « Laroute ce Paris
surlaquelle nous travaillons avec l'architecte-urbaniste
Jean-Marc Bichat a préfiguré cette politique. Avec Paridis 21,
elle a constitué une forme de laboratoire de ces processus
d'urbanisme négociéet duréle densemblier de la direction
du développement urbain de la mmétropole», estime Luc
Vissuzaine.
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es zones commerciales pourraientbien devenir lenouvel eldorado

durenouvellementurbain. Cestla convictiondu gouvernement qui
a annonceg, le 11 septembre, un grand programme de transformation de
ces icones de la « France moche ». Dans la métropole de Nantes (Loire-
Atlantique), cette question est prise a bras-le-corps depuis plusieurs
années. « Avec la perspective du ZAN et alors que les projets immobi-
liers dans le diffus sont de plus en plus souvent contestés, ces zones
représentent un enjeu majeur pour lamise en ceuvre de nos politiques
publiques», explique Eric Chevalier, directeur général délégué a la fa-
brique de la ville écologique et solidaire de Nantes Métropole jusqu'en
juillet dernier. i

Initiéil y aune dizaine d'années, le projet Halvéque-Beaujoire-Ranzay,
le long de la route de Paris, a Nantes, a été le précurseur de cette reprise
enmain. Sur ce périmeétre de300 ha, une trentaine d'opérations ont déja
étélivrées ou sont al'étude. Parmiles plus emblématiques: la transforma-
tion de Paridis, deuxiéme centre commercial dela métropole. Inauguré
en 1986, il abrite, sur 20 ha, un hypermarché Leclerc, une galerie mar-
chande et divers commerces. Entouré d'un vaste parking, il est survolé
par cingq lignes a haute tension. « Lorsque Paridis a été construit, il n'y
avaitrien autour. Aujourd'hui, la ville a gagné cette partie de la métro-
pole et ce modele de centre commercial de périphérie n'est plus aussi
approprié», raconte Hubert Goupil de Bouillé, chef du projet Paridis 21,
porté par Pierre Chartier, propriétaire de cet ensemble, et la Compagnie
de Phalsbourg, propriétaire des murs d'un magasin Décathlon et de fon-
ciersautour.

Sans voiture ensurface. Sil'objectif est d'ajouter descommerces dont
un Leroy Merlin, soit 25000 m? supplémentaires, le projet prévoit aussi
la transformation du site en un quartier mixte. « Notre principal soucia
été de composer avec le centre commercial, note I'architecte Antonio
Virga, dont l'agence s'est vu confier la conception du projet aux cotés
d’AAVP Architecture. Face au périphérique, un gros volume abritera des
commerces, desbureaux et un parkingsilo, tandis qu'une frange de loge-
ments s'adressera au parc et qu'une zone mixte, au centre, proposera des
commerces de proximité. Avec quelque 150 000 m? construits, le futur
quartier seraapaisé, sans voiture en surface car tous les stationnements
seront en sous-sol ou ensilo. .» Et Hubert Goupil de Bouillé de complé-
ter: « Lameétropole estrapidement arrivée dans la discussion : ellenous
ainvités a travailler ensemble pour mmener un vrai projet urbain. Il y aune
dizaine d'années, c'était précurseur. »

L'intégration d'une nouvelle orientation d'aménagement et de pro-
grammation (OAP) au plan local d'urbanisme métropolitain (PLUM) en




avril 2019 a joué unréle déterminant. Elle apermis de dégager des surfaces
constructives, notamment commerciales, mais aussi de garantir une part
de 30 % de logements sociaux. «Mon travail consiste notamment a faire
appliquer des orientations publiques, méme sur les projets privés, rap-
pelle Luc Vissuzaine, directeur territorial de 'aménagement de Nantes
Meétropole. Et les grands enjeux sont la villeinclusive, la ville apaisée, la
ville attractive et la renaturation». Sur cette base, les partenaires ont pu
s'entendre sur une programmation. « Les maitres d'ouvrage pensaient
que six mois suffiraient, mais plus de trois ans de travail ont été néces-
saires», soulignel'architecte ThomasLastennet, directeur de projet chez
AAVP Architecture.

Quatre équipes d’architectes. Lorsque lesmaitresd’'ouvrage ontregula
garantie quele projet allait se faire, plusieurs équipes d'architectes ont peau-
finé les différentes opérations: Antonio Virga et AAVP Architecture pour
plusieurs batiments (dont une salle de spectacle de 1500 places), L35 pour
le centre commercial etle parking souterrain, Kengo Kuma & associéspour
des logements et du tertiaire, ainsi que XTU pour une tranche ultérieure.

Leniveauderendu etla qualité architecturale ont contribuéa convaincre
les élus de s'engager en votant, fin 2021, un projet urbain partenarial (PUP)
pour une durée dequinze ans, le tout premier conclu par la métropole. En
échanged’uneexonération de la taxe d'aménagement, lesdeuxopérateurs
participeront a hauteur de 70%, soit 11 M€, au financement de I'enfouisse-
ment des lignes a haute tension et du réaménagement des espaces pu-
blics. [Isont aussi consenti arépondre a certaines exigences dela collecti-
vité comme leraccordement au chauffage urbain ou la création de 6,2 ha
d'espaces paysagers.

Aprésplusde dix ans de négociations, le projet Paridis 21 est aujourd’hui
dans les starting-blocks. Une enquéte publique va étre lancée prochaine-
ment et les permis de construire sont en cours d'instruction.

@ Jean-Philippe Defawe

450 M€ d'investissements. 20 ha. 10 ans de négociations.
110 000 m?de commerces et services. 32000 m? de
tertiaire. 15000 m2de loisirs. 370 logements. 4500 places
de stationnement.
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1-Dans ce nouveau
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PARIDIS - COMPAGNIE DE PHALSBOURG - ANTONIO VIRGA ARCHICTECTE -AAVP

il ¥ quartier sans voiture
SViah / ensurface, 6,2ha
< ‘ 2 i d'espaces paysagers
0 . T - : seront aménageés.
i Q 2-Endépitdes
C 25000 m2de
ominerces -
e commerces Créés,
Logements en accession et sociaux lazone commerciale
Culture, loisirs, restauration et services Paridis gagnera
: Hypermarché existant en mixité.
«Un vaste territoire
deprojetde300ha»
«Audépart, l'objectif
de la métropole était
de rééquilibrer le

développement économique
vers lenord-est. Les études
préliminaires ont révélé un territoire

de projet de 300 ha composé de grandes
emprises fonciéres a vocation économique.

Sur ce périmétre Halvéque-Beaujoire-Ranzay,
la transformation s'est d'abord organisée

par touches sur labase dune armature
déquipements.Ily a sept ans, il est apparu

que l'axe dela route de Paris portait dénormes
emprises fonciéres d'activités commerciales
ettertiaires de10a 20 ha,dontle modéle
économique et/ouimmobilier appelait

une mutation. La zone commerciale Paridis
estune piéce majeure de cet énorme puzzle.

La création d'un pdle d'échanges multimodal
alaHaluchére, a proximitéde Paridis,

a été déterminante, tout comme la méthode
employée: 'urbanisme négocié. La collectivité
guide et coordonne les projets privés comme
dans le cadre d’'une ZAC mais en jouant

sur les outils réglementaires avec la dynamique
propre des porteurs de projets. Ce processus

a conduit a un projet urbain partenarial (PUP)
permettant de financer et de créer de nouveaux
espaces publics, condition indispensable

des projets.»

Jean-Marc Bichat, architecte-urbaniste du grand
projet Route de Paris pour l'atelier Germe & Jam.
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