Centre de Recherche pour I'Etude et I'Observation des Conditions de Vie

LHED0E

ETAT, COLLECTIVITES TERRITORIALES
ET ENTREPRISES
FACE A LA MIXITE FONCTIONNELLE

L’exemple de I'agglomération nantaise

RAPPORT FINAL

Sur un financement du Ministére de I'Ecologie, divBloppement et de ’Aménagement Durables
Ministére du Logement et de la Ville
Marché n° : F05.42 CO 05000050

Isabelle Van de Walle
Avec la collaboration de : Heykel Bouazza, Anne Duj, Armelle Robin

Département « Evaluation des Politiques Publiques »

142, rue du Chevaleret

75013 - PARIS




I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle




I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

SOMMAIRE

INTRODUGCTION ...ttt ettt ettt e ettt e et e e e s e e s et e e s sere e e e e s anr et e e sanneeesarneeeesneeeenaes 5

PREMIER CHAPITRE. L'IMPULSION PAR L'ETAT D'UNE POL ITIQUE PUBLIQUE

DE MIXITE FONCTIONNELLE ......coooviiieteceeeeet ettt 11
I Les impasses du modele de 'apr@S-QUEITE .......uuuuriiiiieiieee e e e e e e e e e e e e e e e e ennnes 13
Il La mixité fonctionnelle dans les politiques de renavellement urbain..........ccccccvvvvveeieeeeii e, 19
1. Les prémisses d’une politique publique de rertement urbain...........ccccvvveeeeeeiiiii e, 19
1.1. Ladiscrimination positive territoriale : favoriskr création d’'activités et d’'emplois grace a des
MESUIES COMPENSALOITES ..oeviiiieeeeee e i i e i i eeeeeeee e s ettt e e e e eraataeaeaeeeseaaaaassstentasanrenreeeaaaaeaaees 20
1.2. LOV et GPV : une politique volontariste d'aménageitde I'espace pour traiter les problémes de
fond et satisfaire les besoins diversifiés desthalts ..............cccco o 22
2. La loi SRU : un projet global d'aménagement dendu par le principe de mixité urbaine.....25..
3. La loi Borloo pour la ville et la rénovation aibe : un recentrage sur la géographie
PrOFEAINE €1 18S ZFU ...ttt e e e e e e e e e e e e e e et eeee e 29
M. Définition, indicateurs et objectifs de la mixité bnctionnelle.............c.ooeeeviiiiiiee st 35
1. Une notion floue et & gEOMELNE Variable ..cceeeeiiiviiiiii et 35
2. A la recherche d’outilS & MESUIE ... oot 37
2.1. Laloi Borloo : des indicateurs construits dans pesspective de développement
économique et de lutte coNtre 18 ChOMAGE......cccuviiiie it 38
2.2. Le suivi de premiers indicateurs de mixité fonctielte par I'Observatoire national des ZUS...... 39
3. L'absence d'objectifS ChIfff€S...........iiceeeeiieiee e 43
Iv. Les référentiels des politiques publiques : d'unedgique égalitaire a une logique de
AEVEIOPPEMENT AUIADIE.........uiiiiiiiiieeee st e e e e e e e e e et e e s e e ree e e e e eaaaeaaeaeeseesaaannnnnnes 47

1. Au service de I'emploi et de la satisfaction Hesoins des habitants des quartiers défavorisés...
2. Au service de la réduction des déplacementsralides dans « la ville des courtes distances ... 5

SECOND CHAPITRE. LA POLITIQUE DE MIXITE FONCTIONNEL LE

SUR L'AGGLOMERATION NANTAISE .....coeuiiiieiieeies eeeeeeieieeeeesieiesesesesese s sessnsseaens 59
L Les documents d'UIDANISIME .......oiiiiiee ettt e e e e e e e e e e et e e e e eeaaaaaaaaeens 63
l. Le SCOT a I'échelle du DasSin A€ VIE......eeeeeeeiiiiiiiie e eisiiiie e e eiie e e estee e e e siree e e e e eenes 64
1.1. Restructurer et hiérarchiser les espaces Urbains. .............evveiiiiiiiiee i 64
1.2. Développer « la ville des CoOUres iSLANCES Murmaeurrriiieiiiiiiiiee et eee e e sirer e e 69
1.3. Favoriser le développement ECONOMIGUE ......ccuueeeeiiirrireeeeiiiireeeeessniireeeeesssieneeessssrreeeeessnnes 70
2. Le PDU, le PLH et la COC a I'échelle de I'agglmation ................ccoooeeiiiiiiiiiiecs e 73
2.1. Le Plan de Déplacements Urbains : favoriser I'émecg de « centralités périphériques » .......... 73
2.2. Le Plan Local de I'Habitat : priorité a la mixXitd@ale ...........ccevveeeeeeeeeiiiiiiiiceeeeeeeeeee 75
2.3. La Charte d’'Orientation Commerciale : renforcefffe commerciale des centres,
limiter celles des espaces PEMHPNEIIQUES ......cccevei ittt a e e e 76
3. Les PLU a I'échelle des COMMUNES....... oottt eaeeee e 77
1. Les territoires de 1a MixXit€ UrDaINE...........ooiiiiiiiiii i 83
1. Favoriser les activités économiques en zonenghiense tout en maintenant
des zones d’'activites MONO-fONCHONNEIES .......euvriiiieiiiiiiiii e 83
2. Le renouvellement urbain des espaces centralbadies ............eeeeviiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e, 87
3. La redynamisation commerciale des « CeNrESEHBOMI. ........cccuuuirrriiiiiiiiieei e e e e e e e e 90
4, La création d'activités dans les quartiers difgdlsocial..............cceovriiiiiieeiiiiieee e 92
5. (O (=TT o [ - IR 111 PP RRR PRSP 93



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

TROISIEME CHAPITRE. LA ZFU BELLEVUE ......cccovvet ettt 99
I Une approche économique pour transformer une « citdortoir » et favoriser 'emploi............ 105
1. Les élus : de la réticence a la mobiliSation............ccuvieiiiiiiiiie e 105
2. Le lancement de plusieurs programmes immODbIlIErS.........ccccciiiiiiiieiiiiieee e 107
2.1. Une politique nationale d’exonérations fiscaleS@ales, .......cccccccevveeeeeeiiiiiiiiiiicccccee e 107
2.2. ... confortée par la création d’une Offfe fONCIEIE.......vvvviiviiiiiiee e, 109
2.3. Des programmes différenciés du point de vue deitaéfonctionnelle..........cccvvevvviieeies i 113
Il Une offre publique attirante pour 18S ENtrEPIISES........uuuuiiiiiiiiiiiieeiieeee e e e e e 117
1.  Une offre fonciére de qualité...............cccocoooiiiiiicceeee e 117
1.1. Les chefs d’entreprise originaires dU QUAIIEE . .........ceviiiiiiiie et 117
1.2. Les atouts de la ZFU : co(t du foncier attractifalité de la desserte et possibilités de
LS ez o] T 1T 1 1= o PP PTPPPRPN 118
1.3. Les exonérations de charges : une exigence potaircecréateurs, « un plus »
POUL 1€S QULIES ENITEPIISES. ... uuuvvvrress o s 1 s s teeeaaeseeeeeeeaaaaaaaeeesssssaasssssnnsssssnnnreeerareaaaees 119
2. S’installer dans une zone urbaine Sensible.............coooiiiii 121
M. L’'acceptation de la mixité fonctionnelle par 1eS eEPriSES........covveeeeeiiiiiiiiiccciie e 125
1. Préserver la bonne image de 'eNtrePriSE i 125
2. Etre & I'écart des eSPaces rESIHENTIEIS o ceeiiiei e 126
QUATRIEME CHAPITRE. L'ILE DE NANTES.......ciiiiits iieiiiiie ettt stve e siaee e nnaee e 133
L Créer un centre d’agglomération concentrant les foctions urbaines stratégiques ................... 135
1 Un territoire central, sous-densifié et diSPRIAL...........ccccvvveiiiiiiiiee e 135
2 Un projet urbain « a la nantaise », & VISEEBEDNE ...........coicurrrireeriiirrireeessimnesanseeesssnneneeas 139
3. UNProjet de MIXITE 2........ccooviiiiiiiiiceeee et
3.1. La mixité au service de la création de la ville
3.2. Mixité fonctionnelle et mixité sociale
3.3, TrOiS MIXItES POUN UNE TIE....ccii it e e e e e e e e e et e s e e e st e e e e e eaaaaaeeesessaasnnnnnnrenrennnnees
4 Attirer promoteurs et entreprises
1. SIMPIANTET SUF ITIE ...t e et e e e e e e e e e e e e e e eeeees
1. Les motifs a I'origine de Mimplantation ....ccec..eeeeoociiieee e 151
1.1. Centralité, accessibilité et environnement de ffava............cccccveeeiiiciiiie et e 151
1.2. La possibilité de disposer de grandes surfacesxamité du centre ville...............cccceeeieeeeen. 154
1.3. Etre visible dans une Ville @ SON IMaAQE.....ccuuuuriiiiiiiiiiiee et 155
2. Lespointsfaibles de Ml ... 157
2.1. Conditions de circulation et offre de stationnNemMent............ccceevviiiiiee i 157
2.2. Le déficit actuel de I'économie résidentielle coceo......oocveeiiieiii e 159
M. Les conditions de la mixit€ fONCHONNENE........cciiiiiiiiiiiie e 161
1. Du quartier ouvrier a la ville « branchée »mlixité en marche............coccvvveeeiiiiicceeieeee s 161
2. La négociation de la mixité par [€S ENtrePriSES........uuvviieiiiiiiiiee e 163
2.1, Une question A'ECEIIE .........cciiiiiiie e ettt e e e e st bre e e e e 163
2.2, Une mixit€é haut d& QAmMIME ......cciiii it cmmmee e e e e ettt e e e s ettt e e e e st e e e e saataaeeeeesssbaeeeeeeaanes 166
2.3, PréSEerver SON AUIONOIMIE. ... ..uuuiieiiieieiioccmmmsteeeeeeeesttbaeeeeessttreeeeesssstbeeaseasstbeeaeeesssbaeeeesesnsenes 167
2.4. Disposer de marges de NEGOCIALION .........uuuiieeeeiiiiiiiee e ettt e e e s ssrrer e e e e s srree e e s e sebeeeaeeeneeees 168
3. Un élément de complexité pour les opérateursabilifiBrs............ccvvvvveeeeeeeeeiiiiiiiiiiceeee e 168
(010 ] N[ I8 15 [ ] PSPPSR 173
BIBLIOGRAPHIE .......oiiiiiiii ettt et ctite e e sttt e s sttt e s s bt e e s ass e e e e e st e e e e assbaeeeastaeeeastaeeeesnaeeeannes 179



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

INTRODUCTION



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle




I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

Mixité : nom féminin, caractére de ce qui est miXixte : adjectif, en latimixtus du
verbemiscere« mélanger ». Qui est formé de plusieurs, au minindeux, éléments de

nature différente. Synonymes : combiné, composénge, mélé.

En France, de nombreuses recherches sont consad#sematique de la mixité sociale,
soit le mélange de populations dans les espaceaingrbpour notamment critiquer
I'ambiguité de la notion et son utilisation par [eslitiques publiques. Mais rares sont
celles, dans le domaine de la sociologie, qui & genchées sur la question de la mixité
fonctionnelle, soit le mélange des fonctions urbain habitat, activités économiques,

équipements...

Cette recherche traite des représentations et rais|yes des collectivités territoriales et
des entreprises en matiére de mixité fonctionnéle s’inscrit dans le prolongement de
travaux menés par le département Evaluation degees Publiques du CREDOC, avec
le financement du ministere de 'Equipement, suthime de la mobilité vers le travail.
Une analyse des stratégies des employeurs a I'égala mobilité vers le travail a permis
de réfléchir aux conditions d’une mobilisation da#reprises en faveur d’une mobilité
durablé. A la suite de cette recherche, I'observation eésur les politiques publiques
menées par les collectivités territoriales en matide mobilité vers le travail et, en

particulier, sur les relations partenariales susioleys d'étre nouées avec les employéurs

En matiére de mobilité vers le travail, I'actionsdeollectivités est multiforme, avec la
définition de politigues publiques de déplacememtsins, ou encore I'encouragement a

I'élaboration de plans de déplacements d’emplogédgs entreprises. Toutefois, I'analyse

1 Cf. Bibliographie.

2 VAN DE WALLE lIsabelle, MOATI Philippe [2002]Mobilités et territoires urbains. Les stratégiesogomiques,
sociales et territoriales des entreprises a I'égdela mobilité vers le travaiParis, CREDOC, recherche financée par
le Plan Urbanisme, Construction, Architecture ; VBE WALLE Isabelle, MOATI Philippe [2006], « Les urditions
d’'implication des entreprises en faveur d’'une nithitlurable »_inBBONNET Michel, AUBERTEL Patrice (sous la
direction de)La ville aux limites de la mobilitdaris, PUF.

3 VAN DE WALLE Isabelle, DUPUY Claire, MARESCA Brung2005], Le partenariat entre les collectivités

territoriales et les entreprises dans les politigymibliques de déplacements vers le tra\ralris, CREDOC, recherche
financée par le ministére de 'Equipement. PrograsPREDIT et PUCA.
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a permis d’évoquer un autre volet des politiquesligues, a savoir la négociation de la
localisation des entreprises dans les territoirbains. La réduction de l'usage de la voiture
individuelle est liée a la question du financem#nhe amélioration de I'offre publique de

transports dans les zones résidentielles et lesszdwmctivités périphériques. Favoriser la
localisation des employeurs sur les axes strudsirdas transports en commun, ou le
rapprochement de I'habitat et des lieux de trastails le cadre d’'une plus grande mixité
fonctionnelle, pourrait augmenter la pertinencd’alifre de transports publics et favoriser

leur usage. L’enquéte pointait a la fois l'intédaine telle politique et les difficultés de sa
mise en ceuvre, compte tenu des stratégies dedatiah des employeurs et des faibles

marges de manceuvre des collectivités territoriales.

L’appel a projets du PUCA sur la mixité urbaine pet d’approfondir la question des
politiques publigues de localisation des entreprigai n'a été qu’abordée dans notre
précédent travail. Notre premiere interrogationaeone les collectivités territoriales. Quel
contenu donnent-elles a la mixité fonctionnelle @el® indicateurs retiennent-elles ? A
quelle échelle spatiale entendent-elles interveriinfin, quels sont a la fois les objectifs et
le contenu des politiques publiques de mixité meseseuvre sur les différents territoires

urbains ?

Le succes des politiques de mixité dépend étroiénaes capacités d'attraction des
territoires auprés des acteurs économiques, girélension de la question de la diversité
fonctionnelle par les entreprises parait égalensentrale. En quels termes réfléchissent-
elles la question de la mixité urbaine ? Y a-tdirrespondance entre les politiques
publiqgues et les stratégies d'implantatioes acteurs économiques ? Quels sont les
systéemes d'offre de politiques publiques qui attirees entreprises ? Enfin, a quelles
conditions les entreprises sont-elles susceptiidesimplanter dans les espaces ciblés par
les politiques de mixité ? On peut faire 'hypothégie nombre d’entreprises sont attirées
par la mixité fonctionnelle, mais, par contre, n&es par la mixité sociale, appréhendée
comme une source de difficultés. Toutefois, la apsde la mixité se pose en des termes

différents d’'un espace urbain a l'autre, selon samactere central ou périphérique,
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I'attractivité plus ou moins importante de l'offmublique, I'offre de services, le type de
populations résidentes.

La méthodologie de recherche repose sur une engigétierrain dans l'agglomération
nantaise. Elle propose, a partir de la sélectiodedex espaces différenciés, retenus comme
pertinents au regard de la problématique de rebberde travailler sur la base d'entretiens
qualitatifs approfondis auprés d'acteurs ciblésmpales collectivités et les acteurs
economiques. Des entretiens ont ainsi été réadigpees de dix acteurs des collectivités
territoriales, communauté urbaine et communes, dmi$ élus, six représentants de
services techniques (urbanisme, développement éuqoe...) et quatre responsables de
projet et assimilés. 30 entretiens « entreprisast»également été réalisés avec deux
représentants du monde économique (CCI, ChambreMiggers), six opérateurs de
'immobilier d’entreprise (un office de gestion HLMt cing promoteurs privés), 22
entreprises et/ou commerces, de tailles différeptesouvrant une variété de secteurs

d’activité.

Les résultats de cette recherche sont restituéguatre chapitres. Le faible nombre de
travaux consacrés a la mixité fonctionnelle rendeséaire une approche préalable des
politiques publiqgues a I'échelle de I'Etat (Chagitt. « L'impulsion par I'Etat d’'une
politique publique de mixité fonctionnelle »). A $aite du constat des limites du modele
urbain de I'apres-guerre, les politiques urbaimgegrent de facon d’abord implicite, puis
explicite, la promotion de la mixité urbaine. Tdois, a travers I'histoire de la politique
étatique, la notion de mixité apparait floue eéargétrie variable ; la question de la mesure
demeure ouverte, alors gu’aucun objectif chiffr@sh’défini comme souhaitable ou a
respecter. Enfin, les objectifs associés a la énigieé I'habitat et des activités dans les
espaces urbains oscillent entre la lutte contrehi@mage et la réduction de la pollution

atmosphérique, témoignant d’'une transformationré&sentiels des politiques urbaines.

Le second chapitre aborde I'analyse issue de I'éeqde terrain sur Nantes (« La politique
de mixité fonctionnelle sur I'agglomération nanéaig. La lecture des documents

d’urbanisme, ainsi que la réalisation d’entretiengrés d’élus et de responsables des
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services techniques permettent d’identifier en gjuelrmes la question de la mixité
fonctionnelle est posée dans la communauté urketintanalyser le systeme d'offre des

politiques publiques, au regard de la diversitétdasoires urbains.

Les derniers chapitres portent sur deux projetainsbcontrastés, mais ayant vocation
commune a promouvoir la mixité fonctionnelle : lane franche urbaine Bellevue, située
dans un quartier d’habitat social périphérique (e lll. « La ZFU Bellevue ») et I'lle de
Nantes, localisée au centre de la ville et de laggration (Chapitre IV. « L’lle de
Nantes »). Dans les deux cas, la présentation dtermg doffre publique et des
représentations qu'il véhicule, précéde I'étude dEctions des entreprises en termes de
stratégies d’implantation et d’appréhension deibkiténurbaine.

1C



CReD0c

Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

PREMIER CHAPITRE.
L'IMPULSION PAR L'ETAT
D’'UNE POLITIQUE PUBLIQUE
DE MIXITE FONCTIONNELLE

11



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle




I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

l. LES IMPASSES DU MODELE DE L’APRES-GUERRE

La problématique de la mixité est aujourd’hui awcates politiques urbaines. Sa montée
en puissance s’inscrit dans un mouvement de réaati® évolutions du tissu urbain depuis
I'apres-guerre. Deux traits majeurs caractérisasiles-ci : d’'une part, un mouvement
continu d'extension urbaine, avec le déploiemeribdres de bati peu denses en périphérie
des centres ; d’autre part, une spécialisationtiomacelle des territoires, introduisant des
frontiéres quasi-étanches entre les espaces résideret ceux voués a lactivité

économique.

L’industrialisation et ses exigences de rentaboié amorce le long processus d’étalement
urbain. Tres vite, la période industrielle s’accampe, en effet, du rejet de certaines
activités hors des centres : des industries sliestaaux alentours des villes, tandis que la
population ouvriére part vers des cités d'habitatiad dans les banlieues extra-muros
nouvellement créées. Quelques décennies plus daet, I'idéologie fonctionnaliste, « la
volonté de mettre chacun a sa place dans les meifleconditions de rendement, croisée
avec la pensée hygiéniste, a contribué a produeepériphérie juxtaposant des fonctions
spécialisées d'infrastructures, de logement etiditcsur de grandes emprises ouvertes qui
se sont avérees indifféerentes, voire résistantémdusion ordinaire dans la ville pré-
existante »'. Tony Garnier, urbaniste de la ville de Lyon, auibglés le début du XX*©
siecle le plan d'une « Cité Industrielle » reposantle principe d’'une stricte séparation de
I'espace selon ses fonctions. Surtout, le débutasees trente voit la publication de la
Charte d’Athénes, issue des travaux du courantressiste ou prédominent les theses de
Le Corbusier. Pour I'architecte urbaniste s’intSegd a la résolution des problemes posés
par la concentration urbaine, « par essence, lhisb@e est d’ordre fonctionnel. (...) Les
clefs de I'urbanisme sont dans les quatre fonctidrabiter, travailler, se récréer (dans les
heures libres), circuler. (...) Les plans détermineda structure de chacun des secteurs

attribués aux quatre fonctions clefs et ils fixdrdaur emplacement respectif dans

4 Francoise ROUXEL [2002]..e périurbain ou les mutations de la ville périfhée. Dossier documentaire. Note de
synthése et orientation bibliographiguRaris, Centre de Documentation de I'Urbanisma, p.
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I'ensemble . Face a la croissance sans précédent des villgsaisme naissant se veut
scientifique. « Le zoning constitue l'instrumenivijégié dans la poursuite d’'une évolution
urbaine maitrisée et rationnelle : I'agglomératim®ale comporte un noyau central
désencombré et rendu aux affaires tandis qu'uratééeendu de transports rapides permet
d’éloigner a la périphérie les quartiers industriet d’habitation, afin de répondre aux
objectifs de fonctionnalisme, d’hygiéne, et d’esigrée »°.

L’aprés-guerre s’accompagne, dans un premier temjsie densification des centres
urbains. Mais, rapidement, I'ampleur des destructitiées a la guerre, conjuguées a
I'afflux des populations rurales et au baby-boodmeérent une grave crise du logement, a
laquelle les pouvoirs publics répondent par unetiqoe de construction de grands
ensembles localisés majoritairement en périphériehygiénisme, le rejet de la ville
ancienne, dont il faut éradiquer les flots insadgbie refus du laissez-faire supposé de la
Troisieme République dans un climat de régénératiorale héritée de la Résistance, le
mépris pour linitiative individuelle en matiere wbanisme offrent des référentiels
communs aux décideurs des années 1950-1960. (.].¥disennement des années 1920-
1940 est a l'arriere-plan des grands ensembleffesel quelques idées simples reprises par
les générations d’apres-guerre (...). Le zoning foncialiste doit permettre d’éradiquer les
taudis populaires dans toute la vieille Europeeeté&soudre la question, insoluble depuis la

révolution industrielle, du logement de masse desisociétés industrielles’»

La politique des grands ensembles durera une \iegthannées et sera arrétée en 1973 par
la circulaire Guichard, relative aux formes d’urisation dites « grands ensembles » et a la
lutte contre la ségrégation sociale par I'habitat.double mouvement d’étalement et de
spécialisation fonctionnelle de I'espace ne sesa@ais en cause pour autant. L'explosion
de la mobilité des ménages, liée a la démocratisate I'automobile et a la construction

d’infrastructures routieres lourdes, met a dispmsitde nouveaux espaces a proximité

5LE CORBUSIER [1933]La Charte d’AthéenedParis, Le Seuil, 1971.

6 |sabelle COUZON [1997], « La place de la ville daa discours des aménageurs du début des ann&@s118 fin des
années soixante Sybergegon°37.

" Annie FOURCAUT, Frédéric DUFAUX (sous la directide) [2004],Le monde des grands ensembkaris, Créaphis,
pp. 17-19.

14
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relative des centres. Elle autorise I'éparpillemged fonctions urbaines et le desserrement
de I'habitat et des activités économiques. Souffet'econjugué de I'amélioration des
conditions de mobilité, de I'évolution du colt can€ier et de la croissance économique et
démographique, les agglomérations francaises sléterconsidérablement. La population
délaisse les espaces centraux pour investir lescespériurbains, qui offrent a la fois des
opportunités fonciéres et une bonne accessibilitéa mobilité des ménages encourage
elle-méme le caractére centrifuge de la géograghiecommerce. Elle favorise le
redéploiement spatial des activités commercialasparmettant une évolution des choix
d’'implantation qui privilégient désormais I'accdsbié automobile, la visibilité, la capacité
d’accueil et la co-présence. Progressivement, &ndg distribution se concentre aux
franges des villes dans de vastes centres commercid.'ensemble des activités
economiques valorise la circulation et I'extensd®s échanges, et, dans une logique de
« juste a temps » et de conquéte de nouveaux nsanatidlégie les axes autoroutiers et les
entrées d’agglomération, au détriment des ceriftes La prolifération des lotissements
d’habitat individuel, des barres et des tours d’Hidgliés sur eux-mémes, la concentration
des entreprises et de vastes surfaces marchandesiélsa zones d’activité industrielles et
commerciales, en vitrine le long des infrastructude transit, dictent un parcellaire a la fois
treés visible et contraignant. Marquées en effet ypa@ grande liberté d’installation, les
périphéries apparaissent comme la juxtapositiorzalees fonctionnelles, entrecoupées
d’interstices, réunissant de maniere hétéroclinbeaux de terrains, constructions

anarchiques et utilisations variées'»

8 Cf. notamment J.-P. ORFEUIL [2000], « L'évaluationldemobilité quotidienne. Comprendre les dynamigéetairer
les controverses >§ynthése INRET$1°37 ; P. BESSY-PIETRI [2000], « Recensement al@dpulation 1999. Les
formes de la croissance urbaindNSEE Premiéren°701.

° Cf. Philippe MOATI [2002], L'entreprise du XXI°siécleLa Tour d’Aigues, éditions de I'Aube ; Philippe QATI
[2001], L'avenir de la grande distributigrParis, Odile Jacob ; Isabelle VAN DE WALLE, LéorRIVOIRE (avec la
collaboration de) [2005], « Commerce et mobilitéadtivitt commerciale face aux nouvelles politiqumsliques de
déplacements urbainsGahier de Recherche du CREDQC216.

10 Cf. notamment Michel SAUVY, Pierre VELTZ [1993].es nouveaux espaces de I'entreprisa Tour d’Aigues,
DATAR — Editions de I'Aube ; Anne AGUILERA [2003k La localisation des services aux entreprises dmns
métropole lyonnaise : entre centralité et diffusiph’Espace géographiqu&°2, pp. 128-140.

1 Francoise ROUXEL [2002),e périurbain ou les mutations de la ville périghée..., op. cit., p. 7.
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Parallelement, les centres urbains voient pouiigbetirs classes moyennes et supérieures
les quitter au profit de la périphérie, et conreisgles phénomenes de dépérissement, si ce
n'est de paupérisation. lls perdent en densitgalat de vue tant de la population que des
activités économiques et commerciales. La désindlisation et dimportantes
redistributions de main d’ceuvre marquent les monatdu systéme productif, conjuguées a
la concurrence des espaces périphériques. Nombremtee-villes sont touchés par les
fermetures et les délocalisations d’industries,udime dégradation du tissu urbain et

I'apparition de friches industrielles au coeur mé&tada ville.

L’étalement urbain s’accompagne, trés vite, de &wrde ségrégation spatiale et sociale.
Les populations ouvriéres partent habiter en périphdans des cités d'habitat social,
exclusivement consacrées a la fonction résideetilles sont au départ accompagnées par
des jeunes des classes moyennes qui, en raiscgud@de, partagent avec elles un bas
niveau de revenu. Mais quelques années plus tasdjetines, pour qui le parc HLM ne
constitue gu’'une étape dans un parcours de maqblét&uittent au profit de meilleurs
logements. Aprés la fuite des classes moyennes,gtaads ensembles deviennent
progressivement un lieu de concentration de pojpasit modestes, voire pauvres,
originaires des minorités ethniques issues du MdAgket d’Afrique Noire, dont la crise
économique bloque le parcours résidentiel. La digian du marché du travall
s’'accompagne d’'une concentration du chémage etedaploi précaire dans les Zones
Urbaines Sensibles (ZUS) ; la population y est pkime qu'ailleurs, mais également
moins diplomée. Les espaces résidentiels se spécialisent. Atankebies ghettos » de
pauvres, relégués dans les cités d’habitat s&ahutent, dans les espaces péri-urbains et
certains centres urbains, des ghettos de richestrois sous la pression des logiques
résidentielles des populations les plus aiséessowi les premieéres a pratiquer « I'entre-

soi », mais également des classes moyennes, duaisent garantir a leurs enfants I'acces

12 Cf. notamment Jean-Paul FITOUSSI, Eloi LAURENT, Jo8AWRICE [2003], Ségrégation urbaine et intégration
sociale Paris, La Documentation Francaise.
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aux meilleurs établissements scolaités.’étalement de la ville rime ainsi autant avec la
spécialisation des territoiresja le zonage fonctionnel, qu'avec le renforcement des

contrastes sociauxija la ségrégation sociale.

La problématique du renouvellement urbain émergasdee contexte, au sens de
redéfinition d'une trame urbaine pré-existantes'dpit de travailler sur des territoires déja
urbanisés, mais marqués par la dédensificatiosédmégation sociale et la spécialisation
fonctionnelle. La thématique n'est pas toujourscipgment définie, mais les objectifs
assignés sont parfaitement identifiables. « La omotide renouvellement urbain a
sensiblement évolué, au fil du temps et selon &s,pdonnant lieu a différents concepts
qui se succedent, s'opposent et toutefois se réssenau moins par un trait : la prétention
a enrayer I'étalement urbain, la dépréciation aggres, a promouvoir une rationalisation
de l'espace au service aussi bien du redévelopperoenomique que du traitement social
de la pauvreté, le souci enfin et surtout, de figtabhe mixité sociale de I'urbain menacée
par le creusement des contrastes sociaux et edmantre les différentes parties de la ville
au fur et & mesure que celle-ci s'étire et queétaitda forme qu’elle avait prise au temps
de lindustrialisation ¥. Le renouvellement urbain oppose ainsi a un é®hem

désordonné, non maitrisé, et source de ségrégatonyolonté de planifier le

développement de la ville.

Le champ du renouvellement urbain est vaste. llpremd I'ensemble des interventions
susceptibles d’améliorer le fonctionnement desitbémes et de favoriser leur insertion
economique et sociale dans la ville : restructamatidimmeubles de logements,
amélioration de la desserte des transports en comenéation de nouveaux services
publics, implantation de commerces et d’entrepriseBe plus, il vise des territoires
divers : les cités d'habitat social en périphétimyt comme les centres déprécies,

susceptibles d’étre re-densifiés et d’attirer aveaw les classes aisées et/ou moyennes,

13 Cf. notamment G. FELOUZIS, F. LIOT, J. PERROTON [20Q8 ghetto scolaire francais. Enquéte sur la ségtiéga
ethnique dans les collégeBaris, Le Seuil ; Jacques DONZELOT [2004], « lideva trois vitesses : gentrification,
relégation, périurbanisation E&sprit, mars-avril ; Catherine BIDOU-ZACHARIASEN (sous dhrection de) [2003],
Retours en villeParis, Descartes et Cie.

1 PUCA [2005],Renouveler I'urbain au nom de la mixité ? Appeta@ppsitions de recherch@aris, p. 11.
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mais également les activités tertiaires ou les dganenseignes commerciales. Le
renouvellement urbain s'inscrit ainsi dans un mmesg de modification de la géographie
urbaine héritée des années soixante, et d'adaptatin exigences de |I'économie post-

industrielle.

La mixité apparait comme un pilier de la probléopagi du renouvellement urbain. Elle se
décline en deux composantes : a la mixité sociajewge la mixité fonctionnelle. Tandis
que la premiére est un outil de lutte contre lar&gation et la concentration spatiale de
populations pauvres et/ou immigrées dans desdeest délimités, la mixité fonctionnelle
vise a la diversité des fonctions urbaines : I'tatbi’emploi, les activités commerciales, les
services publics,... Mixité sociale et mixité fonctielle s’affirment ainsi comme deux
volets complémentaires d'une politique de renoawsdint urbain visant « I'équilibre » du

tissu social et économique.
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. LA MIXITE FONCTIONNELLE DANS LES POLITIQUES DE
RENOUVELLEMENT URBAIN

1. Les prémisses d’'une politique publique de renowllement urbain

Les origines de la Politique de la Ville peuventé&apportées aux démarches innovantes
engagées dans les années soixante-dix pour rdébalds grands ensembles d’habitat
social, construits dans l'aprés-guerre, et y amélite cadre de vie, avec, notamment, la
procédure Habitat et Vie Sociale (HVS). Dans leséas quatre-vingts, la politique de

Développement Social Urbain (DSU) s’appuie suroleiété civile et, en particulier, sur les

habitants des quartiers, avec pour objectifs, aurdse d’expérimentations, de freiner la
ségrégation au profit de la restauration de la téigociale, et de développer I'emploi des

résidents, en favorisant leurs projets de créatiactivité.

Les prémisses d'une politique de renouvellemerdinrapparaissent au cours des années
quatre-vingt dix, avec une réaffirmation du réle Ketat et de ses services dans la
résolution de la crise urbaine, suite aux émeugepldsieurs cités d’habitat social. Une
intense activité législative est menée dans un&uptde requalification des quartiers,
touchés a la fois par la ségrégation sociale eh@@nage. Il s’agit de stopper le processus
de concentration de I'habitat social, mais égal@éndépérer une transformation physique
et économique des quartiers défavorisés. A la rebbede mixité sociale s'articule, en

filigrane, celle de mixité fonctionnelf@.

15 Sur les origines et les étapes de la politiquiadale, cf. notamment Julien DAMON [1998], « Quelques jalousla
politique de la ville »Revue francaise des affaires sociaked. 52, n°4, pp. 99-103 ; Marie-Christine JAILLE2003],
« La politique de la ville en France : histoirdogan » Regards sur I'actualitén°296, pp. 5-13.
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1.1. La discrimination positive territoriale : fawgser la création d'activités et

d’emplois grace a des mesures compensatoires

Les années quatre-vingt dix voient la mise en cedurprincipe de discrimination positive

territoriale. Liant les problémes des quartiers diénsibles a I'affaiblissement des services
publics et a la quasi-absence d'emplois access#rshabitants, la puissance publique
décide de favoriser la requalification des premietsla création des seconds, en
compensant le désavantage qu’'ont les fonctionna&tdss entreprises a y exercer leur

activité.

Constatant le désinvestissement des agents dé (#Hsentéisme, turn-over...) face a des
conditions de travail difficiles, la loi du 26 jlet 1991, portant diverses dispositions
relatives a la Fonction Publique, met en place ystesne d'avantages spécifiques a
destination des fonctionnaires exercant dans lagtigts défavorisés, afin de les inciter a 'y
travailler'®. Le principe de discrimination positive territdeaest également appliqué pour
lutter contre la désertification économique et féser 'emploi. La loi du 14 novembre
1996, relative a la mise en ceuvre du Pacte de &elaour la Ville (PRV), se concentre sur
les quartiers de la géographie prioritaire. Ellengage dans la voie de I'économique en
lancant les « emplois ville » réservés aux jeuaps;réant I'Etablissement Public National
d’Aménagement et de Restructuration des Espaces meoriaux et Artisanaux
(EPARECA) qui aura pour vocation de revitaliser deatres commerciaux en difficulté,
et, surtout, en instituant un régime dérogatoiréagrur des entreprises implantées dans les

quartiers les plus pénalisés.

Ces quartiers sont identifiés grace a la créataor’INSEE d’un indice de concentration de
la pauvreté et, plus largement, d’exclusion. L't@liSynthétique d’Exclusion (ISE) ne
prend pas en compte la carence d’activités éconmmict, par-la, le caractere mono-

fonctionnel des quartiers d’habitat social, mategne le déficit d’'emploisyia le taux de

18 Ces avantages prennent la forme d'accélérationdédoulement de carriére et de primes : I'’Avant&gécifique
d’Ancienneté (ASA), I'Indemnité Spécifique d’Asstijssement (ISA) pour les agents des services dignement et
de police, sont, dans un second temps, suivismaiNouvelle Bonification Indiciaire (NBI).
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chémage. L'ISE a en effet pour numérateur le prodei trois indicateurs, - le taux de
jeunes de moins de 25 ans, le taux de chdmeursndgié durée et le taux de personnes
sorties du systeme scolaire sans diplome -, aveopalation totale du quartier, et, pour
dénominateur, le potentiel fiscal de la communes. dueartiers prioritaires de la Politique de

la Ville peuvent ainsi étre classés sur une écluddbeclusion.

Outre 750 Zones Urbaines Sensibles (ZUS), pouukdbxs s’applique le droit commun de
la Politique de la Ville, 350 quartiers sont idéas comme Zones de Redynamisation
Urbaine (ZRU), dans lesquelles les entreprisesfloéedt d’exonérations de I'impot sur les
sociétés, de la taxe professionnelle et de la fareiére. Enfin, 44 Zones Franches
Urbaines (ZFU) sont crées dans « des quartiersudede 10 000 habitants particulierement
défavorisés ». Outre des efforts particuliers dasdifférents domaines de la Politique de
la Ville (sécurité, éducation, services publics.les entreprises de petite taille, d’au plus
cinquante salariés, y jouissent du méme régimegdéooe que dans les ZRU, mais
également, pour cingq ans, de I' « exonération ZFdés cotisations patronales de sécurité
sociale, dans la limite de 150% du SMIC. Cette i@een « exonération ZFU » est
maintenue sous réserve que I'entreprise, apres entauché deux salariés ouvrant droit a
I'exonération, emploie ou ait embauché une proportminimale d’'un cinquiéme de
salariés résidents dans la zone franche d'impliantak’objectif n'est plus tant d’appuyer
les projets de création d’entreprise des habitasyme précédemment dans la politique
de DSU, mais d’inciter des artisans, commercantbefls d’entreprise, a s'implanter et a se

maintenir dans les quartiers, et a y créer des@matcessibles aux résidents.

Dans les années quatre-vingt dix, la discriminatfositive territoriale ne s’affiche
aucunement comme une politique de mixité fonctiland’objectif attendu n’est pas la
diversité des fonctions urbaines, mais la créatibemplois grace a une démarche
incitatrice. Toutefois, dans les faits, la requedifion des services publics et, surtout, le
maintien et la création d'activités économiques sdaes espaces essentiellement
résidentiels, peuvent atténuer leur caractére niomctionnel.
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1.2. LOV et GPV : une politique volontariste d’am&gement de I'espace pour
traiter les problemes de fond et satisfaire lesdias diversifiés des habitants

Parallelement a cette politique de discriminatiasifive territoriale, une autre logique
s'impose peu a peu : celle d'une politique voldstad'aménagement de I'espace qui, au
nom de la mixité urbaine, vise, non a compensedésavantages qu'il y a a vivre ou a
exercer une activité dans les quartiers dits stssimais a traiter les problemes de fond de
ces territoires. « Entre I'approche par la discniation territoriale positivepeoplg et celle
par le traitement des problemes du territospate, la différence tient a la maniére
d’appréhender celui-ci. Autant la premiére approgbee a découper la part « malade » du
territoire pour faire bénéficier ceux qui y habitele mesures spécifiques, autant I'action en
matiere urbaine conduit a une transformation duitdéée. De sorte qu'a c6té de la
géographie prioritaire qui délimite le périmetreurte politique sociale particuliere, le
principe de mixité urbaine porte au déploiemennd’géographie volontaire qui vise, elle,

a effacer, a terme, ces espaces "d’exceptidi" »

Une premiere étape débute avec la Loi d'Orientagionla Ville (LOV) n°91-662 du 13
juillet 1991. L’objectif essentiel de la LOV est datter contre la tendance a la
concentration de I'habitat social. La loi procladans son article premier I'existence d'un
« droit a la ville », défini comme le droit poursidéabitants & « des conditions de vie et
d'habitat favorisant la cohésion sociale et de reatu éviter ou a faire disparaitre les
phénomeénes de ségrégation®»La mise en ceuvre de ce nouveau droit doit perenett
d'« assurer, dans chaque agglomération, la coexistdes diverses catégories social&s »
La LOV fait obligation aux communes de plus de 3 Sfabitants, situées dans une
agglomération de plus de 200 000 habitants, désetales logements sociaux a hauteur de
20% de leur parc immobilier, sauf a s’acquitternd#uaxe. En faisant de la répartition du

logement social entre les communes d'une méme ragghtion une obligation légale, la

17 Jacques DONZELOT, Catherine MEVEL [2001], « Laitiqie de la ville. Une comparaison entre les USAae
France. Mixité sociale et développement communeutgR001 Plus ... Veille internationala°s6, pp. 42-43.

18| oi d'Orientation sur la Ville13 juillet 1991, art. 1.
¥ 1dem.
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LOV consacre l'existence d'une politique publique miixité sociale a I'échelle de
I'agglomération.

Dans le méme temps, la LOV introduit un objectifndigité fonctionnelle, méme si celui-ci
reste implicite. La réalisation du droit a la vilappose, en effet, « atteints deux objectifs :
un obijectif général de mixité sociale (...) ; un alifespatialisé de diversité de I'habitat,
des services et des fonctions urbaines vers ledgndent les impératifs consistant a insérer
chaque quartier dans la ville et a diversifier dahaque agglomération, commune ou
quartier, les types de logement, d'équipementseesatvices %°. La diversification des
équipements et services doit étre pensée de facoon&ibuer «au maintien et au
développement du commerce et des autres activit@sogigues de proximité ; a la vie
collective dans les domaines scolaire, social,tamej sportif, culturel et récréatif ; aux
transports ; & la sécurité des biens et des pessonfl. Le respect de ces impératifs
s’impose a tous les documents d’urbanisme, notarme®en Schémas Directeurs (SD) et
aux Plans d’Occupation des Sols (POS) qui doivdams la perspective d’une satisfaction
des attentes diversifiées des habitants, tenir tome I'équilibre des besoins en matiere

d’habitat, d’emploi, de services et de transports.

La politique de requalification des quartiers dgd@graphie prioritaire passe en particulier
par la réhabilitation des formes de bati dégradéasDélégation Interministérielle a la
Ville (DIV) lance en 1991 un programme expérimemtal Grands Projets Urbains (GPU)
sur une douzaine de quartiers particulierement adig, nécessitant un investissement
financier trés important de I'Etat, afin d'abotis formes d'urbanisation devenues obsolétes,
notamment les grandes cités d'habitat social ggmstisent ces quartiers. Dans une
optique de diversification de I'offre de logemerts GPU engagent des démolitions, des
reconstructions, des réaménagements de la voiridest espaces publics. Les GPU,

essentiellement tournés vers la question du logemerilégient une logique sectorielle :

20 Francoise ZITOUNI [2003], « La mesure de la mixiténs les politiques urbaines Actualité Juridique. Droit
administratif,n°34, pp. 1807-1808.
L Loi d'Orientation sur la Ville13 juillet 1991, art. 1.
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la diversification des formes de bati sous-tend wveeherche de mixité sociale, sans

s'inscrire dans une logique d'aménagement glolsadjdartiers.

La mise en ceuvre des Grands Projets de Ville (GRdes Opérations de Renouvellement
Urbain (ORU) privilégie, pour sa part, une approghebale, et non plus sectorielle, qui
s’appuie sur la participation et la concertatior@les habitants, dans le but de satisfaire la
diversité de leurs besoins. Le 14 décembre 1999Caomité Interministériel a la Ville
(CIV) lance un programme de cinquante GPV et, &g perimetres plus restreints, de
quarante ORU. Un second CIV, en octobre 2001, tetde nouvelles ORU. Ces projets
prennent le relais des anciens GPU en y ajoutamtdimension sociale et économique. lls
ne se contentent pas d’intervenir sur le bati, rimaégrent toutes les composantes de la vie
quotidienne : 'emploi, I'éducation, la santé, @it la sécurité... « Les grands projets de la
politique de la ville ne devront pas étre uniquetraes projets urbains. L'articulation du
projet spatial avec les actions sociales, éconoesigéducatives, culturelles et la dimension

An

"sécurité" sera I'une des clés de la réussite »

De maniere encore implicite, car le terme n'estyidisé, la mixité fonctionnelle devient

ainsi un objectif de la politique de renouvellemanbain, afin de rendre les quartiers
attractifs et plus agréables a vivre. L'ambitiomrte logique globale est visible dans la
volonté d'articuler l'intervention sur le bati aveme politique sociale et une offre
diversifiée de services (actions économiques, dasa culturelles...), susceptibles de
satisfaire les besoins des habitants. La rechetemixité fonctionnelle apparait tacitement
comme partie intégrante de la politique de rendement urbain et témoigne d'une

ambition plus large que celle associée a la séhahilitation du bati.

22| ettre de la DIMf1999], n°5, p. 3.
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2. La loi SRU : un projet global d'aménagement souendu par le principe de

mixité urbaine

La loi relative a la Solidarité et au Renouvelleindrbains (SRU) du 13 décembre 2000 a
pour ambition de lutter contre les dysfonctionnetsambains et, en particulier, contre
I'étalement et ses corollaires, le gaspillage desdace et ['utilisation massive de
'automobile. Elle promeut, dans une perspective dieveloppement durable, un
développement urbain équilibré, la maitrise desirats portées a I'environnement, ainsi

que la mixité des espaces urbains dans ses dimarsia fois sociale et fonctionnelle.

La loi SRU modifie la conception méme de I'urbangset adopte une approche résolument
transversale : de fagon totalement inédite et darsouci de renforcer l'articulation des
politiques urbaines, le cadre juridique des paliéis) d'aménagement du territoire traite,
dans le méme temps et dans leur globalité, destignesd'urbanisme, d'habitat et de
déplacements. La réforme des documents d'urbanéstien point central de la loi qui
instaure I'obligation d’'une mise en cohérence desuchents ayant trait & I'urbanisme, a la

gestion de la voirie et aux déplacements urbains.

La loi institue deux nouveaux instruments de plaatfon: le Schéma de Cohérence
Territoriale (SCOT) qui remplace le Schéma Direc{&D), et le Plan Local d’Urbanisme
(PLU) qui se substitue au Plan d'Occupation des $B0S). Dans la hiérarchie des
documents d'urbanisme, le SCOT devient la clé détevadu nouveau dispositif de
planification : il constitue le document de réféerde I'ensemble des politiques. Etabli &
I'échelle du bassin de vie, il fixe les objectifesdpolitiques d’urbanisme en matiére
d’habitat, de développement économique, de loidesgéplacements des personnes et des
marchandises, de stationnement des veéhicules eégildation du trafic automobile. Le
PLU, élaboré a I'échelle de la commune, définit projet de développement et
d’aménagement local, en cohérence avec le SC@fablit au préalable un diagnostic sur
tous les thémes qui participent a la conceptiofadalle : I'économie, I'environnement, les
transports, le logement, les équipements et legcest Ce diagnostic sert de base a la
proposition d’'un Projet dAménagement et de Dévatopent Durable (PADD). La loi
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SRU situe le Plan de Déplacements Urbains (PDUgdatPLU et le SCOT : le PLU doit
étre compatible avec le PDU qui lui-méme doit éwaciliable avec le SCOT ; la primauté
des objectifs des PDU sur toute autre considérafiafbanisme est ainsi reconnue. Comme
le PDU, le Programme Local de I'Habitat (PLH) déite compatible avec le SCOT, et
s’'impose au PLU.

La Loi SRU redéfinit les objectifs généraux du to# I'urbanisme. Le principe d’équilibre

entre 'aménagement et la protection des terrisopeéexistait. Il est désormais complété
par deux nouveaux objectifs. Le principe d’'uneisdtion économe de I'espace et d’'une
préservation des ressources naturelles doit paeriatmaitrise de I'expansion urbaine, en
privilégiant I'option de la densificatioryia la réurbanisation ou le renouvellement urbain
des quartiers sous-densifiés et des friches. Lecipe de mixité sociale et urbaine a pour
objet d’éviter, d’'une part, la ségrégation socitid’apparition de ghettos, et, d’autre part,
la juxtaposition de zones mono-fonctionnelles evorfisant la multi-fonctionnalité des

espaces.

Des son article premier, qui devient l'article 12111 duCode de I'Urbanismele texte
assigne a tous les documents d’urbanisme, et den fegplicite, de garantir la mixité
urbaine dans ces deux dimensions, fonctionnellgoetale. « Les schémas de cohérence
territoriale, les plans locaux d'urbanisme et lestes communales déterminent les
conditions permettant d'assurer (...) la diversitgé fdemctions urbaines et la mixité sociale
dans I'habitat urbain et dans I'habitat rural, Bgvpyant des capacités de construction et de
réhabilitation suffisantes pour la satisfactiomssdiscriminations, des besoins présents et
futurs en matiere d'habitat, d'activités économsgutamment commerciales, d'activités
sportives ou culturelles et d'intérét général aimpse d'équipements publics, en tenant
compte en particulier de I'équilibre entre emplbihabitat ainsi que des moyens de
transport et de la gestion des eaudX h.a recherche de la mixité urbaine est ainsi [gaué
coeur du dispositif de renouvellement urbain : Blgit I'ensemble des politiques urbaines,

tous quartiers et toutes communes de l'agglomératanfondus. « La notion de mixité,

2| 0i n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative $dlidarité et au Renouvellement Urbains, art. 1.
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loin de rester un objectif cantonné a la politigieela ville, est (...) devenue en 2000, un
principe législatif devant guider les nouveaux doeats d’'urbanisme et leitmotiv de

toutes les politiques urbaine$%

Dans son volet urbanisme, la loi SRU cherche aldpper la mixité sociale en répartissant
de fagcon plus homogéne le logement social surdfabte de I'agglomération, afin d'éviter
les phénomeénes de concentration des populatioasbie frevenu. La loi SRU durcit les
obligations de la LOV. Le seuil de 20% de logememsiaux doit étre atteint en 20 ans,
par les communes de plus de 3 500 habitants fapsatie d'une agglomeération, non plus
de plus de 200 000 habitants comme dans la LOVs mai plus de 50 000 habitants
comprenant au moins une commune de plus de 154dlfitahts. Mais la loi SRU confirme
également la rupture avec la logique de découpade dlle en espaces mono-fonctionnels
juxtaposés, au profit d’'une logique de projet d'aagement et de développement durable
de la ville. Instrument d’'une politique d’aménagaiéde PLU continue a fixer les regles
générales et les servitudes d’utilisation des Sasitefois, alors que le POS favorisait un
urbanisme de zonage, I'inscription d’'une régle auticles consacrés aux occupations et
utilisations du sol autorisées et interdites, njgas obligatoire dans le PLU, mais devient
facultative. Cette souplesse nouvelle favorise igiténfonctionnelle, tandis que d’autres
aménagements du code de I'urbanisme visent a eageulia densification du tissu urbain.

Dans son volet déplacements, la loi SRU renforceble des Plans de Déplacements
Urbains (PDU). Leurs objectifs sont étoffés aveélafgissement de leurs domaines
d'intervention a l'amélioration de la sécurité ddéplacements, I'organisation du
stationnement, la circulation des marchandises.to8yr dorénavant documents
prescripteurs et non plus d'orientation, les PDWigenent trés contraignants. lls ont la
possibilité de délimiter des périmétres a l'intériedesquels la qualité de l'offre de
transports en commun permet de réduire ou de supptes obligations en matiére d’aires
de stationnement, dans le but de limiter le recauls voiture individuelle. Par-la, la loi

confirme le renforcement du lien entre urbanismepe@litique de déplacements, déja

24 Christine LELEVRIER [2003], « Renouvellement urbait cohésion sociale Bpuvoirs locauxn°68, p. 77.
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introduit avec l'idée de favoriser la densificatismtour des axes de transports en commun :
le SCOT peut, en effet, privilégier le développeta® I'urbanisation prioritaire dans les
secteurs desservis par les transports en commualooverse, subordonner les extensions

urbaines a la création de dessertes en transpocsnemun.

Visant a promouvoir un développement urbain corbpmtiavec les exigences de
développement durable, la loi favorise le dévelopgat des transports en commun pour
proposer une alternative a lI'automobile. Dans tiesies promoteurs de la loi SRU, il y a
I'idée qu’'une ville dense et mixte, contrario du zoning, permet de limiter les besoins de
déplacement, accroit la pertinence d'une offre @msports publics et promeut son
développement. La mixité fonctionnelle est encoéea@fin de limiter les distances
parcourues et les besoins de mobilité dans leagghtions. Une nouvelle ambition est
ainsi donnée aux politiques de mixité fonctionnegllesqu’ici sous-tendues par un double
objectif de satisfaction des besoins diversifiés dabitants et de lutte contre le chémage

dans les quartiers de la géographie prioritaire.

La loi SRU définit la recherche de mixité urbaimeme un objectif général, devant guider
les choix d’actions a engager. Toutefois, bienl (gégisse d'une obligation légale, « le
principe de mixité n'est pas suffisamment précisrpmposer aux collectivités chargées de
le mettre en ceuvre une obligation de résultat e Conseil constitutionnel a statué le 7
décembre 2000 en déclarant que «ces dispositiongerd étre interprétées comme
imposées seulement aux auteurs des documentsrdamead'y faire figurer des mesures
tendant a la réalisation des objectifs qu'ellenéant », soit des obligations de moyens, et
non des obligations de résultats. Le juge admati$texerce un contréle de comptabilité
entre les régles fixées par ces documents et $pwsitions de l'article L. 121-1, et non de
conformité. Il appartient aux collectivités terrisles de donner un contenu précis a
l'objectif de mixité et de définir les moyens deré&alisation, ce qui leur laisse une marge

d'appréciation importante sur le contenu des polds qu’elles souhaitent mettre en

% Francoise ZITOUNI [2003], "La mesure de la mixd@ns les politiques urbairtesp. cit., p. 1811.

28



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

ceuvre : d’'une collectivité territoriale a l'autrmais également d'un territoire urbain a

l'autre, la politique de mixité urbaine pourra neadr des réalités bien différentes.

3. La loi Borloo pour la ville et la rénovation urbaine : un recentrage sur la

géographie prioritaire et les ZFU

La Loi n°2003-710 du 4 aodlt 2003 d’orientation et de programmation pauville et la

rénovation urbaine, dite loi Borloo, retient pounjextif « de réduire les inégalités sociales
et les écarts de développement entre les terstoiravec pour moyens le lancement d’'un
programme national de rénovation urbaine dansdassurbaines sensibles, et la création

de nouvelles zones franches urbaines.

Le programme national de rénovation urbaine, prénire 2004 et 2008, vise a
« restructurer, dans un objectif de mixité socelde développement durable, les quartiers
classés en zone urbaine sensible », en vue dereéths écarts constatés et de les
rapprocher progressivement du « droit commun »adées quartiers et communes, dans
les domaines de I'emploi et du développement écamoen de [I'habitat et de
I'environnement urbain, de la santé, de I'éducatamla sécurité et des services publics. Le
programme se fixe pour objectif la restructuratipmofonde des quartiers en ZUS en
agissant sur I'habitat et l'urbanisme: réhabilitaf démolition et construction de
logements sociaux, création et réaménagement da@ipedgents publics ou collectifs,
réorganisation des espaces d’activité économiqueortmerciale. Le volet habitat est
central. Concluant a I'échec de la réhabilitatiznjoi prévoit la démolition de 200 000
logements tres dégradés, la réhabilitation ou $ruweturation lourde de 200 000 autres
logements sociaux et la construction de 200 OOOvewmux logements sociaux, mais
eégalement «la diversification de I'offre de I'htdti dans les ZUS par le soutien a la
construction de logements locatifs a loyers intelisiées et de logements destinés a
I'accession a la propriété ». La réalisation dugpamme national de rénovation urbaine est
confiée & la nouvelle Agence Nationale pour la Rétion Urbaine (ANRU), également
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chargée de I'élaboration et de I'adoption d'unerthal’insertion qui intéegre dans le
programme « les exigences d’insertion professidandts habitants des zones urbaines

sensibles ».

Dans son titre I, consacré au « développementammue des quartiers prioritaires », la
loi Borloo crée en outre 41 nouvelles zones fraachiebaines dans lesquelles les
entreprises de 50 salariés au plus bénéficient dmeandroit a un régime dérogatoire
d’exonérations que précédemment, sous réserve digchbr un tiers des emplois parmi les
habitants des ZUS de Il'agglomération dimplantatid®®b quartiers sont désormais
concernés par ce régime dérogatoire jusqu’a 2268 %°. Un objectif de création de
100 000 emplois nouveaux est affiché, mais la DdMlighe « des enjeux indirects [...]
tout aussi importants. Il s’agit d’'induire des chpaments durables dans les quartiers en
améliorant I'habitat, en mixant les fonctions logarnhet activité, en créant de nouveaux

équipements et services publics, en renforcantaesports..» >,

Pour nombre d’analystes, la loi Borloo est une utgtavec la loi SRU et revient a une
conception restrictive du renouvellement urbaiacdent est mis sur le cadre physique, au
détriment des politiques sociales. La loi « prigié la démolition - reconstruction et la
restructuration urbaine des quartiers, cloturantyeie de long terme de la politique de la
ville qui avait été marqué par I'ambition de porerconcert la requalification physique des
lieux et la lutte contre les handicaps et les esiohs qui affectent les populations qui y
vivent et les empéchent de trouver une inserti@n@mnique et sociale de qualité dans la
société francaise . Jérdbme Tranb note que « la mixité sociale passebfutalement du
statut d’indicateur (de réussite ou d’échec d'umditigue urbaine et sociale) a celui
d’objectif [et] observe (...) 'avance prise par laxité sociale dans la compétition entre

%6 | a loi n°2006-396 du 31 mars 2006 pour I'égalies ¢hances portera création de 15 nouvelles ZFoimipter du 1
ao(t 2006.

27 a lettre de la DIM2004], « Les nouvelles ZFU sont lancées », n°9fil.a
28 Marie-Christine JAILLET [2003], « La politique de ville en France : histoire et bilan », op. git.13.
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enjeux sociaux, au détriment du développement éoape et social des populations ou
encore du maintien d’une offre locative socialesgmuente $°.

La loi Borloo se fixe pour objectif de réduire kesarts entre les zones urbaines sensibles et
les autres quartiers dans les domaines de I'engpldu développement économique, mais
n'emploie a aucun moment le terme de mixité fomotadle. Pour Philippe Méjan, la loi
cible essentiellement la question du logement, @t nelle de la diversification des
usages’. Pour Marc Bonneville analysant les projets ANRW k& région Rhone-Alpes,

« les pratiqgues qui se mettent en place sont cditesses, mais, dans la majorité des cas,
elles fonctionnement autour de quelques constgntgs Le traitement de la question du
logement social s'impose comme une thématique damgnet souvent unique. (...) Le
renouvellement et la diversification des foncti@osit affichés comme des objectifs, mais

les projets qui vont dans ce sens demeurent gt »>".

En matiére de mixité et, en particulier, de mixXaactionnelle, la loi Borloo marque deux
évolutions. Premiere évolution, Il'action publiguee gecentre sur la géographie
prioritaire®*: en rupture avec la loi SRU, la logique des deestprime & nouveau, au
détriment de la logique de l'agglomération. Les j&s0 de Loi de Finances (PLF)
confirment I'ambition de mixité fonctionnelle poues quartiers de la géographie
prioritaire. Le programme 147, « Equité socialeeetitoriale et soutien ¥°, expérimenté
en 2005, a pour objet « de réduire la vulnérabgibeiale et économique des quartiers

prioritaires de la politique de la ville et de rerder la mixité fonctionnelle de ces espaces

2 Jérdome TRANB [2005], « La rénovation urbaine, amment en finir avec les quartiers d’habitat sosjeEsprit,
janvier, pp. 37 et 42.

%0 philippe MEJAN [2003], La politique de la villel'#preuve de la loi Borloo >Etudes fonciéresiécembre.

31 Marc BONNEVILLE [2004], « Les ambiguités du renellement urbain en FranceAnnales de la recherche urbaine
n°97, pp. 10-11.

%2 Une liste de 162 quartiers susceptibles de béeééa priorité des aides de 'ANRU, est dressée.

¥ La mission ministérielle « Ville et logement » este des trois missions dépendant du ministéreEeploi, de la
cohésion sociale et du logement, avec la missidnaxail emploi » et la mission « Solidarité inté&iya ». Elle est
présentée dans le projet de loi de finances 2066 « un des instruments majeurs de réintégragsngdartiers en
difficulté dans leur environnement économique, @loet culturel ». La mission regroupe quatre progres : deux
portant sur la politique de la ville, les progransn®®2 « Rénovation urbaine » et 147 « Equité spahlterritoriale et
soutien », qui totalisent moins de 15% des dotatjaeux relatifs a la politique du logement, leggamme 109 « Aide
a l'accés au logement » et le programme 135 « dppeiment et amélioration de I'offre de logement ».
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concus, a l'origine, comme essentiellement résielsnt’. L’action « revitalisation
économique et emploi » de ce programme a pour tifigjecde revitaliser ces quartiers en 'y
restaurant une vie économique résidentielle, derlgbntre la mono-fonctionnalité de ces
zones pour les réinsérer dans la dynamique de Ibaggation a laquelle elles
appartiennent et de soutenir la création d’emplai@ur méme de ces quartiers au bénéfice
de leurs habitants . En 2006, I'enjeu du programme est similaire. @racx régimes
d’exonérations fiscales et sociales et a une aféreservices aux entreprises, « I'ambition
(...) est, de maniére plus transversale, de partiqgpe le développement économique de
ces quartiers, a leur recomposition urbaine ettéalzsformation de leur image, ainsi qu’a
leur ouverture sur le reste de la ville en génédad flux de clients, de salariés et

d’investissements 3.

Seconde évolutiona priori contradictoire avec la premiére : I'échelle gépbique
d’intervention est élargie au-dela des frontienegjdartier proprement dit. Afin d’accroitre
les disponibilités fonciéres, conditionnant les gioidités de développement des activités
economiques, la délimitation des zones franchesinels peut désormais « prendre en
compte des espaces situés a proximité du quastieeux-ci sont de nature a servir le projet
de développement d’ensemble dudit quartier. Cesoesppourront appartenir, le cas
échéant, & une ou plusieurs communes voisirésWne premiére extension de I'échelle
d’intervention a précédemment été introduite peuclause d’embauche locale. Dans un
double souci de ne pas privilegier I'emploi desidésts de la ZFU au détriment des
habitants des autres ZUS de I'agglomération, etetlever le niveau d’exigences limité
jusqu’ici a un quart des emplois, la Loi de Finan&ectificative pour 2002 a, en effet,
modifié cette clause : le bassin de recrutementtéa éfargi a I'ensemble des ZUS
appartenant a la méme unité urbaine, tandis querdportion minimale d’emploi ou

d’embauche de salariés résidents était portéeti@nsn

% Projet de loi de finances pour 2005. Programme«Bduité sociale et territoriale et soutien ».
35
Idem

% Projet de loi de finances pour 2006. Programme«Bduité sociale et territoriale et soutien ».

37 Loi n°2003-710 du 9 ao(t 2003 d'orientation et de programmation pauwille et la rénovation urbaine, titre I,
article 24.
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Ainsi, I'action publique en faveur de la mixité fdionnelle se recentre sur la géographie
prioritaire de la politique de la ville, alors glgedéveloppement de la fonction économique
et de 'emploi dans les ZFU est de moins en momssagé a I'échelle du quatrtier : I'offre

d'immobilier d’entreprises peut étre localisée hdescelui-ci, a la limite sur une commune
différente ; les emplois ouvrant droit a I'exonéatZFU peuvent étre occupés par des
résidents d’'autres ZUS de I'agglomération. La recie d’'un « équilibre entre I'habitat et

I'emploi » est posée en des termes qui semblenilgmier le développement économique
et la lutte contre le chdmage, au détriment deduision d’'une dynamique urbaine liée a

I'imbrication étroite des fonctions résidentielltséconomiques.
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lll. DEFINITION, INDICATEURS ET OBJECTIFS DE LA MIXITE
FONCTIONNELLE

1. Une notion floue et a géométrie variable

De la LOV en 1991 a la loi Borloo en 2003, en pasgar le Pacte de Relance de la Ville
de 1996, sans oublier, bien sdr, la loi SRU en 2@0@sieurs textes de loi retiennent, de
facon explicite ou implicite, la mixité urbaine com un objectif prioritaire des politiques
publigues. La mixité urbaine apparait d’emblée rdéfi comme possédant deux

dimensions :

- D’une part, la mixité sociale, soit le mélanges dqmpulations (mixité des groupes
sociaux, si ce n'est des groupes ethnigieset/ou des groupes d'age et de
générations....), qui souvent va de pair et, mémppase la diversité des types de
logements (logements sociaux / logements locatiksyar intermédiaire / logements

destinés a I'accession a la propriété...) ;

- Drautre part, la mixité fonctionnelle, soit lambinaison dans un méme espace de
plusieurs fonctions urbaines, qui induit la diversides activités et, par suite,

I'imbrication des usages.

De ces deux dimensions de la mixité urbaine, lattnsociale est frequemment premiere,
susceptible d’étre ou non associée a la mixitétfonagelle. La diversification des fonctions
urbaines devient en effet un outil au service dmit&té sociale lorsqu’elle s’inscrit dans
une politique d’intégration économique et sociads Habitants des quartiers relégués : les

promoteurs de la loi Borloo dénoncent le caracteomo-fonctionnel des quartiers de la

% Cf. notamment & ce sujet Annick TANTER, Jean-ClaudeUBON [1999], « Mixité sociale et politique de
peuplement : genése de I'ethnicisation des opéstie réhabilitation s$ociétés contemporaines33-34.
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politique de la ville, car celui-ci renforce la ségation urbaine et sociafé tandis que le
PLF 2006 considere que «I'enrichissement du tissmmercial et artisanal permet de
renforcer la mixité fonctionnelle, mais aussi steci@n attirant des populations nouvelles)
de ces quartiers®. Toutefois, la mixité fonctionnelle s’affirme pn@gsivement de facon
autonome, comme un objectif en soi, dans le cadme projet d'aménagement global des

territoires.

La notion de mixité fonctionnelle n’en reste pasimsofloue. Elle est le plus souvent
définie en creux, par opposition a la tendance ltpre cherche a enrayer, a savoir le
caractére mono-fonctionnel des espaces urbainscéoome la mixité sociale vise a lutter
contre la ségrégation sociale. La politigue de t@ixXonctionnelle suppose d’ailleurs la
redéfinition des principes guidant le développemehain et, en particulier, la suppression
du zoning L’affirmation de la mixité fonctionnelle dans ¢éhamp des politiques publiques
ne s'est pas accompagnée d'un effort de défirtiécise. On peut reprendre mot pour mot
'analyse de Patrick Simon a propos de la mixitéiale : «le principe de mixité n'est
jamais strictement défini, sinon sous divers symoey ou equivalents tels querdssageé,

"équilibre’ ou "diversité>» **,

La mixité fonctionnelle vise le plus souvent « Uddpre de I'habitat et de l'activité

économique », soit «le brassage » des logementes®templois, auxquels s’ajoutent
éventuellement les équipements et services rel@leadbmaines divers. La LOV privilégie
I'« équilibre entre emploi et habitat », mais augdus largement, afin de satisfaire les
attentes diversifiees des habitants, I'équilibres deesoins en matiére d’habitat, de
commerces, d’emploi, de transport et de servicess das domaines scolaire, social,
sanitaire, sportif, culturel et récréatif : son émtif de diversification integre ainsi une

grande pluralité de fonctions urbaines. S’inscrivdens une perspective de lutte contre la

% présentation par M. Francois Fillon, ministre défires sociales, du Travail et de la Solidar#épar M. Jean Louis
Borloo, ministre délégué a la Ville et la Rénovatiorbaine du projet de loi d’orientation et de pesgmation pour la
ville et la rénovation urbaine, 18 juin 2003.

40 projet de loi de finances pour 2006. Programme«Bquité sociale et territoriale et soutien ».

41 patrick SIMON [2005], "La mesure de I'égalité xité sociale et discriminations. Les indicateueistiques et leur
interprétation”Informations Sociale$)°125, p. 106-107.
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désertification économique et le chdmage, le PdetdRelance de la Ville de 1996 se
concentre sur l'activité économique, par la reigttlon des centres commerciaux en
difficulté et linstitution, dans les ZRU et les BFd’'un régime dérogatoire en faveur des
petites et moyennes entreprises, artisanales, costales ou industrielles. Comme la LOV,

la loi SRU promeut « I'équilibre entre emploi ebhat », mais elle s’inscrit dans un cadre
plus large prenant en compte, en tant que fonctifmines, I'habitat, les activités

économiques, notamment commerciales, les actigpéstives ou culturelles et d'intérét
général, ainsi que les équipements publics. Et#ifgi Borloo polarise son attention sur la

nécessité du développement des activités et desser

La mixité proposée par les politiques étatiques aantenu variable : elle associe selon les
cas I'habitat et 'emploi, I'habitat et les commes¢ ou I'habitat et 'ensemble des activités
économiques et des services. La notion de mixit&tionnelle apparait d’autant plus
brouillée que sa promotion dans les textes lé@slatise des territoires contrastés, -
quartiers d’habitat social de la géographie primd, centres anciens dégradés, friches
industrielles et autres espaces urbanisés -, eédealles géographiques différentes : le
quartier (Pacte de Relance de la Ville, loi Borlop..la commune ou méme
I'agglomération (LOV, loi SRU...).

2. A la recherche d’outils de mesure

Conséquence du flou de la définition, mais renfar¢@ampression d’imprécision, aucun
indicateur de mixité fonctionnelle n’est facilemenobbilisable par les élus et les services
techniques, qui, a I'échelle d'un territoire, san charge de la mise en ceuvre d'une
politique de mixité fonctionnelle. Des indicatewssnt retenus par la loi Borloo ; ils se
révelent peu opérants, car élaborés dans une ptvgpde développement économique et
de lutte contre le chémage dans les quartiers deolitique de la ville. Mais d’autres

indicateurs, suivis par I'Observatoire national d&sdS, permettent de confirmer le
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caractere mono-fonctionnel de ces quartiers, venésre de fagon dominante a la fonction

résidentielle.

2.1. La loi Borloo: des indicateurs construits danune perspective de

développement économique et de lutte contre le chgen

La Loi d’orientation et de programmation pour ldeviet la rénovation urbaine de 2003
comporte une annexe définissant, pour chaque guaditpublique concourant a la politique
de la ville, les orientations et les objectifs gaés sur une période cing ans. Ces
orientations et objectifs sont eux-mémes précisgsipe série d’indicateurs et d’éléments
d’évaluation, dont le suivi et I'analyse « au nivede chaque territoire contribuent a
I'évaluation de I'efficacité des politiques publiegidont ils font I'objet (...) et sont assurés
par un observatoire nationaf' L’Observatoire national des Zones Urbaines Séssibst
créeé par la loi Borloo afin d’avoir une meilleurennaissance des territoires en difficulté :
« I'objectif est non seulement d’améliorer la viki® sur ces territoires mais aussi de
mieux en mesurer I'évolution et, par-la méme, ésalas effets des moyens mis en ceuvre.

Car ces résultats seront confrontés aux objediés fpar la loi »°.

Les indicateurs retenus par la loi Borloo ont sasoement trait a I'emploi et au

développement économique, a I'’habitat et a 'emnement urbain, a la santé, a la réussite
scolaire, a la sécurité et a la tranquillité pulndig, ainsi qu'a la mobilisation des services
publics. Dans le domaine de I'emploi et du dévetpent économique, les indicateurs sont
en premier lieu des indicateurs de résultats :ugrl du taux de chémage et évolution du
nombre des demandeurs d’emploi, sur la base d’amgparaison entre les zones urbaines
sensibles et les agglomérations de référence, nudes par la politique de la ville. Les

indicateurs sont, en second lieu, des indicatearsnide en ceuvre des dispositifs de la

politique de I'emploi et du développement éconoraeigQutre le taux de couverture des

“2|oi d'orientation et de programmation pour la viiéla rénovation urbaine dif1aodt 2003 annexe 1.

43 Délégation Interministérielle & la Ville (DIV),’observatoire national des ZUS, pour une meilleémluation de la
politique de la Ville site de la DIV.
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différents dispositifs d’aide a I'emploi dans le’ &, ces indicateurs concernent le nombre
d’entreprises existantes, créées ou transférées ldanZFU, le nombre d’emplois et le

nombre d’embauches de personnes résidant en Zbi§,cpie les investissements publics
réalisés dans chaque ZUS, ZRU et ZFU. Pour cesat®lirs, aucune comparaison avec les

agglomérations de référence n’est proposée.

Les indicateurs de la loi Borloo permettent d’apyeréder I'évolution de I'emploi et de
I'activité économique dans les quartiers de la g&@olgje prioritaire. Mais ils ne sont guere
pertinents pour une approche de la mixité fonctdlert aucun d’entre eux ne porte sur
I'imbrication des activités économiques avec lesesmufonctions urbaines et, en particulier,
avec I'habitat. Rapporté au nombre d’habitants @lodements, le nombre d’entreprises ou
d'emplois présents sur le territoire permettraitngesurer « I'équilibre entre I'emploi et
I'habitat ». Mais lintensité de la mixité fonctioelle ne peut étre estimée
gu’indirectement, dans un second temps, sur la tas&tio que la loi ne définit pas : les
indicateurs ont été réfléchis dans un autre butsDE domaine de I'emploi et du
développement économique, l'objectif est de réduee disparités territoriales et
d’améliorer I'acces a I'emploi, par une réductianteers du nombre de chémeurs dans les
ZUS, le rapprochement du taux de chbmage de celliedsemble de I'agglomération de
référence, le lancement des politiques prioritaides formation professionnelle et le
renforcement des politiques d’insertion a l'attentdes populations a faible qualification
et/ou durablement exclues du marché de I'emploi.niizité fonctionnelle n’est pas
explicitement retenue comme un objectif de la larlBo : ses promoteurs n'ont pas

cherché a se donner les moyens d’en mesurer I'éoolu

2.2. Le suivi de premiers indicateurs de mixité @ionnelle par I'Observatoire
national des ZUS
En dehors des indicateurs retenus par la loi Bordbautres indicateurs, proposés par la
Délégation Interministérielle a la Ville (DIV), muipar I'Observatoire national des ZUS,
permettent toutefois d’approcher le degré de mixititionnelle d'un territoire.
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En 2001, dans le troisieme tome de leur analyseSgstemes d'observation des quartiers
dans les agglomérations francaisesué aux indicateurs et sources utilisées, ladgadien
Interministérielle a la Ville (DIV) et la FédératioNationale des Agences d’Urbanisme
(FNAU) soulignent que « les pouvoirs publics doivdisposer d'indicateurs permettant de
mesurer le fonctionnement des équipements urb#nsjveau d'intégration sociale et
économique, les conditions de vie des habitarts ke chapitre consacré a I'emploi
propose plusieurs indicateurs : le nombre d’établizents existants, leur répartition par
taille et par secteur d’activité, ainsi que le noenltotal d’emplois. Ces indicateurs
permettent de suivre I'évolution du développemeasanémique et de I'emploi, mais ne
renseignent nullement sur le caractére plus ou snmiano-fonctionnel des quartiers de la
géographie prioritaire. Toutefois, dans la partmsacrée au fonctionnement urbain, et
notamment aux commerces et services, ce méme tgmesente un indicateur de densité
commerciale, établi grace a I'exploitation de ladde données SIRENE soit le nombre
de commerces pour 1 000 habitants. Cet indicateur §re considéré comme un premier
indicateur de mixité fonctionnelle, méme s'’il n’gmts présenté comme tel, et ne rend que
partiellement compte du mélange des fonctions ndsaien se limitant aux seules fonctions

résidentielles et commerciales.

Le premier rapport de I'Observatoire national désSZen 2004 souligne, malgré un réel
dynamisme économique, que « la fonction résiddetids ZUS est confirmée par la faible
présence des établissements économiqi@sGe constat s’appuie sur I'analyse de deux
indicateurs permettant d’approcher le degré detenixinctionnelle des territoires. Il s’agit

du nombre d’établissements a I'hectare et, surdutpnombre d’établissements pour 100
habitants, les données étant a nouveau constitggaee au répertoire SIRENE des

entreprises et établissements. Quel que soit tatdur retenu, la densité du tissu

44 Délégation Interministérielle & la Ville, FédécatiNationale des Agences d'Urbanisme [2083ktémes d'observation
des quartiers dans les agglomérations francaigesne 3. Approche thématique des questionnemedisaieurs et
sources utilisésp. 1.

8 La base de données SIRENE (Systéme Informatique |pdRépertoire des Entreprises et des Etablissesindont la
gestion est assurée par 'INSEE, prend uniquemergoenpte les établissements exercant une actititdustrie, de
commerce ou de service, excluant notamment ledistaiments de I'administration et ceux exer¢ant aotvité
financiere.

46 Observatoire national des Zones urbaines sen§0€s], Rapport 2004Paris, Editions de la DIV, p. 86.
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économique des ZUS apparait moindre que celle wis lenités urbaines. Au™ljanvier
2002, le nombre d'établissements a I'hectare esti ale 2,5 dans I'ensemble des ZUS,
contre 5,3 dans les unités urbaines ayant une Ze®iombre d’établissements pour 100
habitants s’éleve a 2,5 dans le premier cas, cdnfedans le second. Le choix d'un
indicateur de mixité privilégiant le nombre des évig) et non, comme ici, le nombre
d’établissements, aurait accru I'écart entre leSAt les unités urbaines de référence : les
établissements localisés dans les ZUS sont enm@ifetfrequemment de petite taille selon
le nombre d’emplois, que ceux localisés dans lg®siurbaines de référence. Dans ce
méme rapport de 2004, le calcul du taux de préseéeseommerces et des établissements
de services aux particuliers pour 50 000 habitantsjtre que leur densité « est plus faible
dans les ZUS, méme si ces quartiers ne sont pegénfi@nt les seuls a étre peu dotés en
commerces et services (...) [et si] les écarts datigtuation des ZUS et la situation du

reste des unités urbaines sont plus ou moins impisrselon les activités concernéés »

Ces trois indicateurs ne sont pas repris dansalgsorts 2005 et 2006 de I'Observatoire
national des ZUS qui se limitent aux indicateurdadwi du £ aoGt 2003. Par contre, les
Projets de Loi de Finances (PLF) des années 2@ &t 2007 retiennent des indicateurs
de mixité fonctionnelle proches, afin d'appréci&fficacité des dispositifs relatifs a
I'objectif de renforcement de la mixité fonctionieetlans les ZUS du programme « Equité
sociale et territoriale et soutien ». Outre I'étmo du nombre d’établissements implantés
dans les ZUS, ZRU et ZFU, le PLF 2005 retient comimdicateur la densité des
commerces de détail et des services aux partisulien 2006, trois indicateurs sont
associés afin de tester « la réduction progressgeécarts constatés avec les autres villes
ou quartiers » et « le retour au droit commun »tr®les écarts des taux d’évolution du
nombre d’emplois salariés et d’évolution du nombdeedemandeurs d’emplois, il s’agit

d'évaluer I'écart de densité des établissementssimigtls, commerciaux ou de services. Les

47 Observatoire national des Zones urbaines sendi20&5], Rapport 2004 op. cit., p. 104. Les écarts « sont les plus
faibles pour les commerces d’alimentation généealsupérettes, les commerces de fruits et léguleegharmacies,
les commerces de viande et les boucheries et lesrrearchés (...). Par contre, les différences deepoés sont
beaucoup plus importantes pour les commerces moerahires vendant des articles plutdt chers cotembijouteries,
magasins d’optique ou de beauté, pour les magdsinseubles ou d’équipement électroménager et pEuservices de
loisirs comme les hotels, restaurant et cinémas ».
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calculs permettent d’apprécier qu’ati janvier 2003, les 38 ZFU de France métropolitaine
comptaient une moyenne de 36,5 établissements axerge activité d’industrie, de

commerce ou de services pour 1 000 habitants,econi& moyenne de 57,5 dans les unités
urbaines ayant une ZFU, soit un écart négatif dpdits. Concernant les seuls commerces
de détail et services aux particuliers, les ZFU ptaient une moyenne de 8 établissements
pour 1 000 habitants, contre une moyenne de 165 léa unités urbaines ayant une ZFU,

soit un écart de prés de 9 poifftsLe PLF 2007 retient ces mémes indicateurs.

Ainsi, le début des années 2000 voit I'apparitiindicateurs de mixité fonctionnelle, qui
permettent de tester le degré de diversification fdactions urbaines d'un quartier, en se
limitant aux seules fonctions résidentielles etnérniques, notamment commerciales. Ces
indicateurs sont proposeés pour apprécier I'impadadpolitique de ville, et calculés sur les
territoires concernés par celle-ci, a savoir un k@rimité de quartiers d’habitat social.
Dans une optique d’observation de la réductionéests, ces indicateurs sont également
mobilisés a I'échelle des agglomérations de réf@edont le degré de mixité fonctionnelle

est implicitement défini comme suffisant ou « nokma

La question de la mesure reste toutefois ouveatd,dur la dimension des criteres que sur
celle de I'échelle. L'Observatoire national des Zp&pose, certes sans les qualifier
explicitement comme des indicateurs de mixité fometelle, des ratios rapportant le

nombre d’établissements présents, tantét a la Bcipe(par hectare), tantét au nombre

d’habitants (pour 100 ou 50 000 habitants). Lege®sade Loi de Finances s’intéressent
quant a eux au nombre d’établissements pour 1 @d@amts. Le degré de mixité ne sera
pas le méme selon le critere retenu. De plus, méiedteurs de densité économique et
commerciale construits a partir du nombre d’étaklisents ne présument qu’en partie de la
présence d’emplois. Le recours a ratio rapportant le nombre d’emplois au nombre
d’habitants aurait accru I'écart entre les ZUSest dgglomérations de référence. Un tel

indicateur est utilisé dans les travaux scientdgjameéricains. Ainsi, le « jobs-housing

48 Projet de loi de finances pour 2006. Programme«E@uité sociale et territoriale et soutien ».
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ratio » permet de mesurer le degré de mélangehdbitat et de I'emploi pour un territoire

donné en rapportant le nombre d’emplois au nomenesidents®.

Mais le probleme de la mesure souleve également del'échelle prise en compte. La
diversité fonctionnelle d’'une commune ou méme djuartier peut cacher la juxtaposition
d’tlots mono-fonctionnels, exclusivement consactas{ét a I'habitat, tantét aux activités
économiques. « L’enjeu, c’est aussi de comprendiguja quel point pousser l'intégration
des fonctions sur un territoire. A I'échelle d'uadle ou d’'un quartier, la mixité existe

pratiquement toujours, c’est a plus petite échmlie se pose le problémé%

3. L'absence d’objectifs chiffrés

Un objectif est fixé aux programmes de la politiqies la ville pour les zones urbaines
sensibles de la géographie prioritaire : reduigedrt avec les agglomérations de référence,
et, implicitement, atteindre leur degré de mixédtionnelle. Chiffrant les écarts entre les
ZUF et leurs agglomérations de référence selomi€ateur de la moyenne du nombre
d’établissements pour 1 000 habitants, le Projetalede Finances de 20Qfésente des

« prévisions » et méme une « cible » pour 2008cdrtede 21 points calculé en 2003 entre
les ZUF et les unités urbaines ayant une ZFU,éshtir a 18 points dans la prévision 2006
et & 12 dans la « cible » 2008. Concernant less ssathmerces de détail et services aux
particuliers, I'écart de pres de 9 points en 2088ramené a 7 points dans la prévision
2006, et & 5 dans la « cible » 2008.

Pour les autres espaces urbains, de tels objewntifsont pas proposés : la mixité
fonctionnelle est envisagée comme un équilibrenogdtientre la fonction résidentielle,

I'activité économique, l'activité commerciale etpl@sence d'équipements, sans qu’aucun

49 Cf. notamment Geneviéve GUILIANO [1991], « Is Jobs-kiag Balance a Transportation Issue Transportation
Research Recoreh°1305, pp. 305-312.

0 paul LEWIS, Michel BARCELO, Caroline LARRIVEE [2@)) Améliorer la mobilit¢ en aménageant autrement.
Examen du potentiel des mesures et stratégies omdéiorer la mobilité entre Montréal et la Rive Sidontréal,
Institution d’Urbanisme — Université de Montréal 4d.
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objectif quantitatif précis ne soit fixé. Quelle lition une collectivité territoriale peut-elle
ou doit-elle se donner? A partir de quel seuil, guartier, une commune, une
agglomération peuvent-ils étre considérés commetesix Ces questions restent sans
réponse. La mixité fonctionnelle apparait comme noene a promouvoir, un idéal vers
lequel tendre, face a des situations de spécialisdbnctionnelle et de ségrégation. Il
appartient aux collectivités et a leurs groupemdetslonner un contenu précis a l'objectif

de mixité dicté par les pouvoirs publics, et derdéfes moyens de sa réalisation.

La mixité sociale apparait, elle aussi, comme um@ne a promouvoir. « N’étant définie
gu’en creux, c’'est-a-dire par son déficit que cibmstla concentration, la mixité sociale
s’apprécie de facon extrémement subjective et geitrgpas de définition quantitative
précise »*. Certes, la loi SRU fixe un objectif & atteindregi@ment défini : I'obligation
d’'une proportion de 20% de logements sociaux clugstine obligation de résultat. En se
référant a cet objectif chiffré, il est possiblé&wiluer un degré de mixité sociale ou, plutét,
un degré de diversité de l'offre de logementschélte d’'une commune. Dans une majorité
de situations cependant, une marge d'appréciatgporiante est laissée aux personnes
publiques chargées de realiser 'objectif de misibeiale, et tres peu d'indicateurs de

résultats sont associés aux politiques de mixiéine.

La mission commune d’information du Sénat sur larbet les perspectives d’avenir des
politiques conduites envers les quartiers en diffic depuis une quinzaine d’'années
observe qu’ « a Barcelone, [afin de ne pas frdimaplantation d’entreprises par la pénurie
de foncier], la mixité logement/activités éconongguest activement recherchée, avec
I'obligation de consacrer 50% des opérations deovation urbaine a [lactivité

économique. (...) La mission ne peut que regrettarsuffisance de la dimension

economique dans les projets de rénovation urbaangef notamment, d’'un partenariat
suffisant entre acteurs privés et public¥» Toutefois, elle ne prononce pas en faveur

d’objectifs chiffrés de résultats, ou méme d'olliga de moyens comme dans le cas

%1 patrick SIMON [2005], « La mesure de I'égalitéixité sociale et discriminations.», op.cit, pp. 106-107.

%2 Pierre ANDRE [2006], « Le bilan et les perspectigavenir des politiques conduites envers lestigraren difficulté
depuis une quinzaine d’annéeRapport d’'information du Sénat°49, p. 31.
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espagnol, et préconise de mieux mobiliser les sgmtdnts du monde économique et de

solliciter leurs avis plus systématiquement.

Ainsi, la promotion par I'Etat d’'une politique dexité fonctionnelle ne s’est accompagnée
ni d’'un travail de définition détaillé, ni de largiruction d’'indices qui permettraient aux
collectivités territoriales de se fixer des objictprécis a atteindre, en fonction d'un
équilibre de référence. Au final, «le terme ‘méitdésigne un état idéal plus qu’une
situation réelle, évoquant 'idée d’un quartierdune ville diversifiés mais dont personne
n'est en mesure de préciser les catégories, lés stles échelles géographiques. L'état de
mixité peut alors se comprendre comme un mélangetidités urbaines (habitat,
équipements, activités économiques, transports)pgunettraient a la ville de ‘tourner’,

une mixitéurbaine fonctionnelle» >,

L’absence d’objectifs chiffrés est-elle pour autamt obstacle a I'engagement et a la
réussite des politiques publiques de mixité ? Peancoise Zitouni, « si la plasticité
conférée par la loi a la notion de mixité facildéen adaptation & des contextes locaux
différenciés, elle peut également s’avérer soufiteséturité lorsqu’elle sert a masquer la
stigmatisation de certaines catégories de populatiode certains territoires urbaind’»
Mais une définition quantitative précise, difficiée établir, serait réductrice de la réalité
urbaine et non sans effet pervers. Les observatlerBatrick Simon a propos de la mixité
sociale semblent aussi pertinentes pour la mixdéctionnelle. « La question des
indicateurs statistiques reste avant tout celldedes usages. Ces indicateurs sont (...)
discutables pour promouvoir la mixité sociale. Garrecours a la statistique pousse a
convertir une question éminemment complexe en umplsi dosage de populations.
L'illusion arithmétique n’est jamais trés loin : k@partition harmonieuse des différents
ingrédients qui « font société » garantirait la ésibn sociale. C’est oublier que les
relations sociales ne sont jamais réductrices &s laateurs et qu’aucune proportion ni

aucun seuil ne pourront déterminer de maniere gitdei les modalités de rencontre et

%3 Christine LELEVRIER [2005], « Mixité : d'un idéadocial aux incertitudes des politiques urbaineS/shanisme
n°340, janvier-février, p. 39.

%4 Francoise ZITOUNI [2003], « La mesure de la mixighs les politiques urbaines », op. cit., p. 1812.
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d’échange ni les possibilités d’accés a la villes deabitants »>°. La « rigueur »
mathématique des indicateurs ne régle pas la guedé leur interprétation. Tout autant
que la mesure, I'approche fine des effets de laiténifonctionnelle sur les dynamiques

urbaines reste nécessaire.

%5 patrick SIMON [2005], « La mesure de I'égalitéixité sociale et discriminations.», op.cit, p. 111.
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IV. LES REFERENTIELS DES POLITIQUES PUBLIQUES : D’'UNE
LOGIQUE EGALITAIRE A  UNE LOGIQUE DE
DEVELOPPEMENT DURABLE

La notion de mixité fonctionnelle est, de faconlexig ou implicite, trés présente dans les
textes législatifs consacrés au renouvellement initb&n rejoignant les priorités du
législateur, elle s’est progressivement inscritesdi@ champ des politiques urbaines. Dans
les textes, la mixité fonctionnelle n'est toutefpias recherchée pour elle-méme, au nom
d’'une conception urbanistique qui la favorisergite est congue comme un instrument au
service de politiques publiques dont les présuppesées objectifs fluctuent dans le temps.
On peut schématiquement distinguer une logiqueitégal ou la mixité fonctionnelle
concourt a une politique de lutte contre les inégmlsociales et les écarts entre les
territoires, et une logique de développement derall elle s’inscrit dans une politique de
maitrise des atteintes portées a I'environnementdestréduction des déplacements

automobiles.

Dans une approche cognitive qui « plutét que de ks politiques publiques résulter de
I'aggravation d’intéréts concurrents entre actguublics et privés, (...Jinsistd sur les
spécialités de la décision publigue comme prodeeiie médiation sociale, notamment au
travers de la formalisation de conceptions et @gribstics communs au sein d’'un secteur
donné », on retiendra I'hypothése « qui associ¢ ¢hangement significatif de I'action
publigue a une transformation des éléments cogrgtifnormatifs caractéristiques d’'une
politique, d’'un probléme ou d’'un sectedf.»On assiste de fait & un renouvellement du
cadre dans lequel sont pensées les politiguesnahasous I'effet d’'une évolution de leurs
référentiels. « Les politiques publiques ne sordt geulement des espaces ou s’affrontent

des acteurs en fonction de leurs intéréts, maes slbnt aussi le lieu ou une société donnée

% Yves SOREL, « Approches cognitivesim, Laurie BOUSSAGUET, Sophie JACQUOT, Pauline RAVINE2004,
Dictionnaire des politiques publiqueBaris,Presses de la Fondation Nationale de SciencesgRest pp. 81 et 85.
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[, & un moment précis de son histoire,] constroiit pport au monde 3. Pierre Miiller
définit la notion de référentiel comme la constiattd’« une représentation, [d’] une
image de la réalité sur laquelle on veut intervefitest en référence a cette image
cognitive que les acteurs organisent leur perceptla probleme, confrontent leurs
solutions et définissent leurs propositions d’attif..) Le référentiel d’'une politique est
constitué d’'un ensemble de prescriptions qui dondersens a un programme politique en
définissant des critéres de choix et des modegsigmhtion des objectifs. Il s’agit a la fois
d’'un processus cognitif permettant de comprendrégéen limitant sa complexité et d’'un

processus prescriptif permettant d’agir sur le »&&l

1. Au service de I'emploi et de la satisfaction dasesoins des habitants des

quartiers défavorisés

Le référentiel égalitaire s'’illustre par le PaceeRkelance de la Ville et la loi Borloo, avec la
création et le développement des ZFU, mais égalelaarvitalisation des infrastructures
commerciales dans les territoires de la politiqee la ville. La mixité fonctionnelle
s’inscrit, au méme titre que la mixité sociale, slane logique égalitaire dont I'objectif est
la réduction des inégalités et la cohésion socialdans une société égalitaire, toutes les
différences sont spontanément retraduites en iibégaldonc critiguées. On considére
qu’elles doivent étre corrigées par I'action cdilee »°°.

La mixité sociale est centrale dans le référegtgllitaire. « Dans une société qui ignore les
différences de statut juridique et politique et proclame I'égalité de tous les individus, la
valeur de la mixité fait partie intégrante de ladiggie, c’est-a-dire du discours normatif qui
organise et légitime quotidiennement la vie coilext(...) Lorsque la citoyenneté est la
source de la Iégitimité politique et du lien soctalus les individus ont un droit égal (...)

5 Pierre MULLER, « Référentiel »in Laurie BOUSSAGUET, Sophie JACQUOT, Pauline RAVINE2004,
Dictionnaire des politiques publiques, op.qgi.,372.

%8 pierre MULLER[2003, Les politiques publique®aris, PUF, pp. 62-63.

%9 Dominiqgue SCHNAPPER [2005], « Idéal et limiteslaenixité sociale. Les arguments du débat publiafermations
sociales n°125, juillet, p. 8.
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d’entrer en relation avec les autres, avec touaué®s, sur une base d’égalité. (...) Dans la
société démocratique, la mixité de I'espace pubst en tant que telle une valeur. Elle

s’oppose aux ‘ghettos’, qu'ils soient sociaux,giglix ou géographiques™%:

La mixité fonctionnelle occupe une position plusipiéerique. Le zoning est dénonce, car
renforcant la ségrégation urbaine et sociale. Efinitiée, c’est surtout le chémage
endémique, si ce n'est la crainte d’émeutes urlsaigei posent probleme. L'absence de
mixité fonctionnelle n’est définie comme problémyate que dans certains quartiers, habités
par «les pauvres » et les minorités ethniqueke: gurrait y contredire les valeurs de
I'égalité et de I'ordre socialA contrarig elle n’est pas pointée du doigt dans les quartier
résidentiels des classes moyennes et supérieuiegrigilégient I'accés a la maison
individuelle, le calme, les espaces verts et «il&ersoi », et bénéficient d’'une grande
capacité de mobilité pour atteindre d’autres geestiet y travailler, y consommer, s’y

divertir.

Dans la logique égalitaire, la promotion de la diité des fonctions urbaines permet tout
d’abord de satisfaire les besoins des habitantde éhvoriser I'accés de tous, quel que soit
le lieu de résidence, aux équipements et servigbsins : commerces et activités
économiques de proximité, équipements collectifasdies domaines scolaire, social,
sanitaire, sportif, culturel, récréatif... Mais laveisification des fonctions urbaines est
également censée provoquer une réduction de l&nalditité sociale et économique des
quartiers marqueés par le chdbmage et la concentrdiés populations pauvres. L'ambition
de la politique de la ville est, de maniere transake, de participer, par le développement
économique des quartiers, a leur restructuratidraione et a la transformation de leur
image, ainsi qu'a leur ouverture sur le reste algglomération en générant des flux de
clients, de salariés et d'investissements. La #ikinctionnelle,via la création et le

développement d’activités eéconomiques, a pour ¢bjéc lutte contre le chdmage et

I'insertion professionnelle des habitants. C'e aondition de créer des emplois pour les
populations résidentes que les entreprises béeéficid’'un dispositif complet

0 1dem p. 6.
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d’exonérations de charges sociales. Plus que langéldes logements et des activités, le
développement de I'activité économique et la cokati'emplois sont recherchés.

Dans la pratique, il est en partie illusoire depager que la mixité est réalisable et entraine
d’elle-méme une réduction significative des écadspectant « I'algorithme » selon lequel
si les quartiers de la géographie prioritaire dewént pluri-fonctionnels, alors leurs
habitants verront leurs besoins d’équipements eseatgices satisfaits et leur taux de
chémage réduit’. En premier lieu, la promotion de la mixité se fewux stratégies de
localisation des entreprises : « la distributiomlégles hommes et de leurs activités dans
'espace ne peut étre qu’une utopie : la ratio@afitonomique comme les logigques de
comportements individuels s’y opposerft»En second lieu, la mixité des formes urbaines
ne peut d’elle-méme résoudre les problemes liasned’part, a la concentration de la
pauvreté et au faible niveau de qualification dasitants, d’autre part, aux besoins ciblés

de recrutement des entreprises.

Le constat des recherches a I'égard des vertus dritité sociale et de la proximité
spatiale des différentes classes sociales, rest®émila concentration spatiale des
populations immigrées dans « le ghetto » peut fagoltes solidarités et I'intégration dans
la société, tandis que la proximité entre groupesasix différents peut étre plus génératrice
de conflits et de renforcement des clivages, géetdinge$§®. Certes, en matiére de mixité
fonctionnelle, la dissociation des espaces résilenet des lieux d’emploi accroit les
difficultés d’accés au marché du travail des pagpaha les moins qualifiees et spatialement
les moins mobiles, et induit des surcodts préjattieis a la recherche et également a

I'acceptation d’un emploi. Mais la proximité spédiales logements et des activités peut-

®1 pierre MULLER[2003, Les politiques publiquesp. cit., pp. 63-64, précise qu'en tant que wcitre de sens, le
référentiel articule quatre niveaux de perceptiomnde qui doivent étre distingués, mais donliées sont évidents :
des valeurs, des normes, des algorithmes et degesmé..) Les algorithmes sont des relations casigspleexpriment
une théorie de I'action. lls peuvent étre exprirp@ss la forme "si ... alors” ».

%2 Dominiqgue SCHNAPPER [2005], « Idéal et limiteslaenixité sociale..», op. cit., p. 11.

63 Cf. notamment Louis WIRTH [1980L,e Ghetto Traduction francaise, Grenoble, Presses Uniwgrsg de Grenoble
(premiére éd. 1928) ; Colette PETTONNET [19709] est tous dans le brouillardParis, Galilée ; Isabelle VAN DE
WALLE [1991], Le Bas-Belleville. Un village dans la vill®aris, ACT Consultants ; P. GENESTIER [2002],es L
paradoxes du grand ensemble »GINGAUDIN, P. GENESTIER (sous la direction dBgnlieues a probleme®aris,
La Documentation francgaise, pp. 175-206.
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elle pour autant étre mécaniquement analysée commméacteur de réduction de la
vulnérabilité sociale et économique des quartiddafs quelle mesure les besoins de main-
d’ceuvre des entreprises vont-ils correspondre #fu@sode qualification des résidents ? A
l'inverse, dans quelle mesure les offres d’emples ¢ghremieres vont-elles satisfaire les

besoins et stratégies d’insertion professionnadkeskconds ?

2. Au service de la réduction des déplacements amobiles dans « la ville des

courtes distances »

Dans la seconde logique, illustrée par la loi SR référentiels des politiques publiques se
caractérisent désormais par « l'environnementédisat et la montée en puissance du
concept de développement durable. Les termes dat délatif aux transports et, plus
largement, a la Ville, se sont en effet modifiésnailieu des années 1970 avec la « crise
pétroliere » et ses conséquences économiques,igéenen puissance des préoccupations
environnementales, et la multiplication de grouples pression en défaveur du « tout
automobile ». Un concept environnemental global dgpuis lors n'a fait que se renforcer,
émerge. Sous l'impulsion de I'Union Européenne, dssociations de protection de
I'environnement et d’acteurs institutionnels telee DATAR, I'environnement fait son
entrée dans lI'agenda politique francais dans le€e811990 : peu a peu, la protection de

I'environnement apparait comme un motif majeur’itéervention publique.

A la méme époque, suite au constat des limites dwde de croissance épuisant les
ressources naturelles et reléguant une grandee pdeti’humanité dans la pauvreté, le
concept de développement durable fait son entr@e lasusceéne internationale. La
Conférence de Rio de 1992 acte le principe de dppelment durable dans les
engagements internationaux : 173 Etats signentragramme d’actions pour le XK
siecle, 'Agenda 21. D’une conception a loriginaurpment environnementale, le
développement durable y est défini comme un proseds développement conciliant la
protection de I'environnement, I'efficacité écongué et I'équité sociale. Les collectivités
locales sont appelées a mettre en place un progeasthgenda 21 a leur échelle, intégrant
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les principes du développement durable a partin dh¥canisme de consultation de la
population et de concertation avec I'ensemble a¢suas socio-économiques. L'ancrage
territorial des politiques de développement duradde concrétise dans le cadre d’'une
démarche globale, et non plus sectorielle, prerantcompte l'interdépendance des
phénomeénes économiques, sociaux et environnemerdgaualorisant le décloisonnement

et la transversalité.

Les acteurs politiques nationaux et locaux se meg@nt le nouveau concept au travers
des procédures de planification urbaine et de progration des infrastructures de
transports. Tous les textes de lois relatifs avilemnement, 'aménagement du territoire,
'urbanisme ou les déplacements font désormais inm@anent référence au concept de
développement durable. La Loi du 30 décembre 199&Air et I'Utilisation Rationnelle

de I'Energie (LAURE) oblige les plus grandes aggioations a se doter d’'un Plan de
Déplacements Urbains (PDU), dont l'orientation pipale est la diminution du trafic
automobile®®. La loi d'Orientation pour I'Aménagement et le Biéppement Durable du
25 juin 1999 fait pour la premiére fois explicitemheéférence a la démarche de I'Agenda

1% et impose lintégration du concept de développéndemable dans tous les

21 loca
documents de planification locale. La Loi relati@dda Solidarité et au Renouvellement
Urbains (SRU) de 2000 concrétise le nouveau cadrpahsée applicable aux questions

urbaines et renouvelle le cadre d’action des ppiés urbaines.

L’affirmation du concept de développement duraladeticbue a I'évolution des référentiels
applicables a la problématique des transports: déplacements sont désormais
appréhendés comme un facteur important de dégoadatinvironnementales, notamment

de nuisances sonores et de pollution atmosphérayagt un impact élevé sur le cadre de

64 Cf. & ce sujet Isabelle VAN DE WALLE, Léonor RIVOIREVEC la collaboration de) [2005], « Commerce et iitéb
L'activité commerciale face aux nouvelles politiqugubliques de déplacements urbain€ahier de Recherche du
CREDOQG n°216 ; Philippe MOATI, Isabelle VAN DE WALLE [Z2], Mobilités et territoires urbains. Les stratégies
économiques, sociales et territoriales des entsmgwia I'égard de la mobilité vers le traydlecherche réalisée avec le
financement du Plan Urbanisme, Construction, Aetttitre.

® Loi d’Orientation pour '’Aménagement et le Dévabement Durable. « Les communes et leurs grouperagats des
compétences en matiére d'aménagement de l'espalee détveloppement économique élaborent une charfgags.
Cette charte exprime le projet commun de dévelogpérturable du territoire selon les recommandatioscrites dans
les Agenda 21 locaux ».
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vie urbain. La nécessité d'un développement urdanable conduit les acteurs politiques a
se concentrer sur les moyens de réduire l'usagentsies de déplacement les plus
polluants et de maitriser le trafic automobile.slagit de privilégier les moyens de

déplacements non motorisés et d’améliorer I'efiit€ades réseaux de transports collectifs.

En matiere d’'urbanisme, ce n'est plus a la villesgesoumettre a I'automobile comme
préecédemment, mais désormais a l'automobile deaptad a la ville. Au-dela, la
problématique du développement durable préne lagremice entre déplacements et
politique urbaine. Caractérisée par la densitéaetdntinuité de l'urbanisation, « la ville
compacte devient rapidement un modele pour la fidation urbaine (...). Face au besoin
de modéles "durables" pour le développement ddesyila ville compacte s’affirme
comme une alternative & I'étalement urbaifi®» Elle présente trois avantages: une
economie des sols, une économie des colts d’udiams notamment par une réduction
des colts pour I'ensemble des réseaux (gaz, €ie&treau, ...) et, enfin, une économie
d’énergie liée a une réduction des déplacementsrmés. « En plus d’étre dense, la ville
compacte se définit par un degré élevé de mixitictionnelle dans l'usage de sols,
permettant de multiplier les opportunités de dépizents a distance donnéé% a
I'inverse du zoning qui favorise un allongement d#&placements et le recours a

'automobile.

Dans la continuité des propositions de I'’Agenda [alconférence européenne sur les
"villes durables”, organisée au Danemark en ma4189 sa charte d'Aalborg, ratifiée par
les collectivités en conseil municipal, permet larnfalisation d'un certain nombre

d'objectifs visant a concilier développement urbairdéveloppement durable. La mixité

fonctionnelle y est posée comme susceptible d'eedigs besoins croissants de mobilité et
leur incidence néfaste sur l'environnement, dassqglgartiers centraux comme dans les
espaces peériphériques. « Nous devons tirer pastpdssibilités qu'offrent les plus grandes

concentrations urbaines en matiere de servicesgsulé transport et d'approvisionnement

® Guillaume POUYANNE [2004], « Des avantages comjifarale la ville compacte & l'interaction forme aibe-
mobilité. Méthodologie et premiers résultatd @sCahiers Scientifiques du Transport, n?4551.

67 Guillaume POUYANNE [2004], « Des avantages comiifarde la ville compacte...», op. cit., p. 53.
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en énergie, tout en maintenant la dimension humdineéveloppement. En lancant des
programmes de rénovation des centres et en aménatpgeaouvelles aires suburbaines, on

s'efforcera de combiner différentes fonctions péduire les besoins de mobilité®»

Aux Pays-Bas, le plan d’aménagement du territoiee1891 ambitionne de dissuader
'usage de lI'automobile, en particulier pour lepldéements domicile-travail. Outre des
mesures de réglementation du stationnement, ilopige la politique dite de I'ABC qui
consiste a définir des stratégies différenciéemcaisation des entreprises, en fonction du
profil d’accessibilité du lieu et du profil de méité de I'entreprise, défini selon le nombre
de salariés, de visiteurs et la dépendance aupwanutief®. En Angleterre, la Planning
Policy Guidance (PPG) n°13 de 1994 promeut unenishion dense et mixte par la
localisation des principales activités génératridesdéplacements que sont les emplois et
les services (commerces, équipements liés a I'diducat aux loisirs), a proximité des
stations de transports publits Aux Etats-Unis, le Nouvel Urbanisme dont I'objéest de
réfléchir a un mode d’urbanisation alternatif audeqrivilégiant la voiture, préconise

I'aménagement de quartiers compacts et miXtes

Le modele de la ville compacte et de la « ville degrtes distances » repose sur le postulat
gue la densité urbaine et sa continuité permetteatréduction de l'usage de I'automobile
au profit des transports collectifs, par la rédurctiles distances de déplacements et la plus
grande efficacité de I'offre de transports publialgrs qua contrario I'étalement urbain

favorise, voire contraint a 'usage de la voitundividuelle. Sans étre remis en cause, ce

® Charte d'Aalborg, premiére partie, art. 8.

% Le profil A regroupe les activités tertiaires, mmbre de salariés ou de visiteurs important, exdrg orientées vers les
centres bénéficiant de tous les transports publiesprofil B rassemble les activités attirant moies salariés et de
visiteurs, qui nécessitent une accessibilité etuv@iet dont la localisation sera moins centraleogbbinera transports
publics et desserte automobile. Enfin, le profit@respond aux entreprises dépendant du transpdiér et occupant
peu de personnes dont la localisation se fera ephgtie.

0 Au sujet de la directive PPG n°13 et de la paligigABC, cf. Vincent FOUCHIER, « Maitriser |'étalement urbainne
premiére évaluation des politiques menées dangeqpatys (Angleterre, Norvége, Pays-Bas, Hong-Keng001
Plus... Veille internationalen°49.

"l Robert STEUTEVILLE [2004], « The New Urbanism : afternative to modern, automobile-oriented plagrémd
developement »The New Urbanismhttp/www.newurbannews.cormx At the edgeer of the neighborhood, there are
shops and offices of sufficiently varied types tiply the weekly needs of a household ».
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postulat fait débat au sein de la communauté sfiggre, notamment nord-américaifie

Le renforcement des transports alternatifs, obspoug les déplacements domicile-travail,
ne se verifie pas aussi bien pour les déplacemnmeulit-objectifs et pour les déplacements
de périphérie a périphérie. « L’émergence d’'unem@rurbaine poly-centrique, en
modifiant la répartition des fonctions entre cerdgtgériphérie, est [en effet] de nature a
relativiser l'interaction entre densité et mobiliggotidienne. La relation densité — mobilité
n'est véritablement stricte que dans le modele rommdrique, ou par définition les
emplois sont concentrés au CBD (Center Businessri@)s>'>. Enfin, la compacité
comporte des risques : risque d’'accroissement decolagestion avec son surco(lt
énergétique, risque de concentration des nuisataresles quartiers centraux au détriment
de leurs résidents pourtant les plus utilisateues tdansports alternatifs, et enfin,
conséquence de la pression fonciere, risque d’sixeiudes populations modestes des

espaces centraux.

L’algorithme selon lequel si la diversité des faons, soit le rapprochement des services,
des commerces et des emplois, des lieux de régdestintroduite, alors les déplacements
automobiles seront réduits, grace a la réductiodadmngueur des déplacements et a
'augmentation du recours aux modes alternatifsr¢hey vélo, transports en commun), est
lui aussi a étudier de pres. Pour Guillaume Pougaui se préte a I'exercice par une étude
empirique sur l'aire urbaine de Bordeaux, « la tjoasde l'influence de la spécialisation
de I'espace sur la mobilité quotidienne est unestijoie complexe, sur laquelle n’existe pas
de consensus en raison (1) des différentes spaaiins de la diversité retenue, et (2)
d’études empiriques aux résultats contradictoires faiblement significatifs »*. En
I'occurrence, l'important n’est pas tant le nombifemplois que la diversité des emplois
présents sur le territoire observé. D'ou la digiorc entre deux types de diversité : la

diversité fonctionnelle et la diversité économique.a diversité fonctionnelle s’entend

2 Cf. notamment Paul LEWIS, Michel BARCELO, Caroline LRR/EE [2002], Améliorer la mobilité en aménageant
autrement. Examen du potentiel des mesures eggtest pour améliorer la mobilité entre MontréallatRive Sud
Montréal, Institution d’Urbanisme — Université deMréal.

3 Guillaume POUYANNE [2005], « Diversité des usagessol et mobilité quotidienne. Une applicationiagré urbaine
de Bordeaux »Cahiers du GRES°8, p. 4, http:/www.gres-so.org.

" Guillaume POUYANNE [2005], « Diversité des usagdassol et mobilité quotidienne..., op. cit., p. 7.
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comme le degré de mélange, pour un territoire doantte deux fonctions essentielles de
la ville: habiter et travailler. Elle se mesure pgartir d'un simple rapport
emplois/résidents’s La diversité économique renvoie, pour sa pde,diversité des types
d’emploi et, donc, d’activité, des entreprises. ghirdans la logique égalitaire comme dans
la logique de développement durable, « en défmjtia mixité n’est pas a proprement
parler un concept scientifique mais renvoie a untheyau sens de valeurs et de
représentations collectives qui structurent la é&éci Elle définit moins une situation

objective qu’elle ne se référe & un idéaf.»

Quoi gu'il en soit, égalitaire ou de développendumable, chaque cadre normatif spécifie a
la fois la nature des probléemes traités par leslatgur, les objectifs fixés aux politiques
publiques, les instruments a utiliser pour atteendes objectifs, mais également les

territoires urbains ciblés.

75
Idem p. 6

8 Cyprien AVENEL [2005], « La mixité dans la ville dans les grands ensembles. Entre mythe sociak&timent
politique»,Informations socialemn©125, juillet, p. 64.
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Des usages de la mixité fonctionnelle dans les$aégislatifs

Référentiel ou cadre
normatif

Egalité - référentiel démocratique

Développentemable

Problémes a résoudrg

Inégalités sociales et amarts
développement entre les territoires
Risque de violences urbaines

Pollution atmosphérique

sous forme d’exonérations de
charges pour les entreprises —
Implantation d’équipements et
d’activités dans les quartiers
d’habitats sociaux.

Objectifs Satisfaction des besoins des Réduction des besoins de
habitants - Lutte contre le chdmaggdéplacements - Limitation de la
Retour dans le droit commun — voiture individuelle au profit des
Cohésion sociale modes de déplacement doux

Instruments Discrimination positive territoriale] Densification et mixité de la ville

Amélioration de I'offre des
transports collectifs

Territoires visés

Quartiers de la géographie paos

Ensemble de la ville, si ce n'est ¢
I'agglomération

e

Lois

Pacte de Relance de la Ville 1996
Loi Borloo 2003

Loi SRU 2000

Au fil du temps, du Pacte de Relance pour la \éligle la LOV a la loi SRU, la logique

egalitaire cede le pas a la logique de développechaiable. Les deux logiquea, priori

distinctes, peuvent toutefois se combiner, selon medalités variables, dans un méme

texte législatif. Le référentiel du développementradble succeéde dans le temps au

référentiel égalitaire, mais ils ne s’excluent paalement I'un l'autre : la loi SRU évoque

les zones franches urbaines, tandis que la loi oBodnnonce s’inscrire dans une

perspective de développement durable, attestarna geeégnance désormais cumulée de

I'idéal égalitaire et de I'idéal environnemental.
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SECOND CHAPITRE.
LA POLITIQUE DE MIXITE
FONCTIONNELLE SUR
L'AGGLOMERATION NANTAISE
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L’analyse des politiques publiques a I'échelle ovagie ne permet pas de faire 'économie
de celle des politiques engagées au niveau dawires. L'émergence d’'une politique
étatique de mixité fonctionnelle favorise I'impusides politiques locales. Mais celles-ci
ne peuvent étre analysées en termes de simplernétaiion du cadre institutionnel. Dans
un contexte de forte concurrence entre les temegoiles agglomérations et les villes
développent de nouvelles formes d’autonomie : lass &éfinissent des politiques
spécifiques en réponse aux problémes qui font débativeau local, tenant compte des
besoins de leurs territoires, mais également desoveces disponibles, notamment en
termes de réseaux d'acteurs et de modes de goumcertacalé’. « L’action publique est
alors envisagée comme un processus d’appropritgisant référence a une trame générale
mais s’inscrivant dans une action territorialis@earquée d’histoire et de routine, et
profondément dépendante de systémes d’'interacég@rakimité. L’attention se porte alors

sur les normes produites par les acteurs en situptur donner sens a leurs actioffs »

La comparaison aurait pu étre engagée entre phssigiles. Toutefois, la mise en regard
de différents espaces urbains d’'une méme aggloimératété privilegiée avec le choix de
Nantes. Ce second chapitre présente comment lggpelinantaise de mixité fonctionnelle
se décline selon les spécificités des différentaess urbains. Il débute par une analyse des
documents d’'urbanisme, de I'échelle du bassin d&welle de la commune, et se poursuit
par une présentation des attentes et objectifsnd¢t®urs en scéne de la politique locale de
mixité. Sans remettre en cause les cadres nornagtiisis a I'échelle nationale, les acteurs
locaux ont pour visée premiere de construire délla: les ambitions d'une « ville pour
tous » ne sont pas absentes, mais il s'agit awantde créer une ville attractive pour de
nouvelles activités et offrant aux résidents unbanité créatrice de « proximité » et

d’échanges.

T Cf. notamment Patrick Le GALE$2003, Le retour des villes européennes : sociétés urbaimesndialisation,
gouvernement et gouvernan&aris, Presses de Sciences Po.

8 Pierre LASCOUMES, « Normes in Laurie BOUSSAGUET et a[2004, Dictionnaire des politiques publiquesp.
cit., p. 203.
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.  LES DOCUMENTS D'URBANISME

Selon la hiérarchie réglementaire des documentsbahisme, le SCOT (Schéma de
Cohérence Territoriale), élaboré a I'échelle dusbmasle vie, doit prendre en compte les
orientations définies par I'Etat dans le cadre ald®irective Territoriale d’Aménagement
(DTA)”. Le Plan de Déplacements Urbains (PDU), le Prograntocal de I'Habitat
(PLH) et, dans une moindre mesure, le Schéma del®gyement Commercial (SDC),
doivent étre compatibles avec le SCOT. Enfin, ah&lle communale, les Plans Locaux
d’Urbanisme (PLU), doivent étre conformes a la D&Aau SCOT, mais également au
PDU et au PLH.

Hiérarchie des documents d’urbanisme nantais

Bassin de vi
SCOT
Schéma de Cohérence
Territoriale
Arrété en juillet 2006
/ 1 \
Départemert
SDC
Le Schéma de Développemeit
Commercial
Signée en septembre 2!

Aaalomération / \

PDU PLH
Plan de Déplacement Urbain| Programme Local de
Approuvé le 27 octobre 20 I'Habitat
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l. Le SCOT a I'échelle du bassin de vie

Soumis a une enquéte publique, le SCOT est, ddpuisi SRU, le principal outil
d’organisation et de mise en cohérence du projiiquee et urbain défini par les élus. Le
SCOT de Nantes Saint-Nazaire, arrété en juille628@@né en mars 2007, s'impose sur le
territoire de la métropole Nantes Saint-Nazaire,stgtend sur 1 660 km2, compte 760 000
habitants et 320 000 emplois. Dans cet ensemldgglbmération nantaise a un poids

prépondérant : elle totalise trois-quarts de lautaton et prés de 80 % des emplois.

S’inscrivant dans l'esprit de la loi SRU, le SCO& Nantes Saint-Nazaire respecte trois
principes fondateurs, énumérés dés ses premieges piéconomie d’'espace, la diversité
sociale et la mixité des fonctions urbaines. Latelutontre I'étalement suppose la
densification du tissu urbain. La mixité socialerrpet de satisfaire les besoins des
« populations spécifiques » : populations exclues mdarché du logement, étudiants,
handicapés, personnes agées... Quant a la mixittidanelle, elle constitue un objectif
transversal, présent a la fois dans la politiquergiéinisation urbaine, la politique de
déplacements et la politique économique, qui sordadlérence les unes avec les autres. La
notion de mixité fonctionnelle est ainsi successigat mobilisée dans une triple
perspective, restructurer et hiérarchiser les espagbains, développer «la ville des
courtes distances », et, enfin, soutenir le déyeopent économique du territoire.

1.1. Restructurer et hiérarchiser les espaces urzai

Le Projet dAménagement et de Développement Duré®kDD) du SCOT préconise la
hiérarchisation et le renforcement de l'armaturdaime, composée du bi-pble des
agglomérations de Nantes et de Saint-Nazaire, daegpdles structurants ou d’équilibre
(Savenay, Nort-sur-Erdre, Saint-Etienne de Montl@randchamp des Fontaines —

Treillieres),et des autres communes qui jouent le role de pi@gsoximite.
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Hiérarchie urbaine a I'’échelle du bassin de vie
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"SCOT Klantes Saint Nazaire 2006

Cette réorganisation vise a rééquilibrer le teingtcen redistribuant, de maniére plus
rationnelle, les sites d’activités économiquesdenc, I'emploi, ainsi que les équipements
et les services, entre trois types de centraliBdgoble, pbles structurants et pdles de
proximité s’'inscrivent dans une perspective de t@ikbnctionnelle, mais avec un contenu

et un objectif spécifiques.

Le bi-pole : une mixité fonctionnelle servant lesmbitions de métropole européenne

Le PADD du SCOT reprend une des orientations forahdates de la Directive Territoriale
d’Aménagement, a savoir l'affirmation du réle dupdle Nantes Saint-Nazaire, comme

« meétropole européenne au bénéfice du grand Ouest »

Plusieurs projets relévent de cet objectif surdlagération nazairienne. Deux d’entre eux,

qui visent a accroitre son rayonnement, reposernadgiversité des fonctions urbaines : la
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création d'un pole d’échange multimodal et d’'unntjea d’affaires pres de la gare centrale
de Saint-Nazaire avec 500 logements, 3 000 m? gemavces et services, et 40 000 m2 de
bureaux ; le projet emblématique de la « Ville Podvec la réhabilitation d’anciennes
friches urbaines, industrielles et portuairesaetration, outre des logements, de nouvelles

infrastructures commerciales, culturelles et dsiisi

Cing projets urbains visent a renforcer I'attraitéi\et le développement de I'agglomération
nantaise. Pour trois d’entre eux, I'idée de mixdectionnelle n’est aucunement évoquée
dans le SCOT. Il s’agit du projet de pble d’affaide niveau européen, « Euronantes », qui
développera une offre de bureaux de 400 000 mk deconquéte des Rives de la Loire,
mais également de la requalification et de I'inédign urbaine des 12 quartiers de la
politique de la ville. Pour ces derniers, le SCQihance le réaménagement des espaces
publics, la réhabilitation et la diversificationgd®gements ainsi que le désenclavement par
les transports collectifs, sans signaler la difieegion des fonctions urbaines, méme si un
de ces quatrtiers abrite la ZFU Bellevue, situéelesicommunes de Nantes et de Saint-

Herblain.

Les deux derniers projets nantais mobilisent laonotle mixité fonctionnelle. Le centre
historique de Nantes devra ainsi renforcer soru tgsmmercial et maintenir une mixité
entre I'habitat et les activités tertiaires. Plaggement, il s’agit de conforter le centre-ville
historique dans ses fonctions résidentielles, éodmees, commerciales, administratives,
culturelles et touristiques. Le projet de restruation de I'lle de Nantes, « projet urbain
majeur de la métropole », s’étend quant a lui s surface potentielle d’un million de m2,
pour y développer des «fonctions de centralitéhabitat de qualité et diversifié,
développement économique, établissements de réehetctechnologiques, équipements
culturels. A I'échelle de la métropole nantaises’édgit de doter le territoire des meilleures
conditions pour accueillir les entreprises muliimadles qui lui permettront d’accéder au
statut de métropole européenne. Dans ce but, Nahbés renforcer ses fonctions
métropolitaines majeures: «filieres stratégigues « filieres d’excellence » et
enseignement supérieur, en implantant des serwilgeshaut niveau, administratifs,

éducatifs, scientifiques, sociaux, économiquesgas de transports performants et de
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communication a haut débit. La mixité fonctionned&t ainsi pensée comme génératrice
d’attractivité et d’accroissement du rayonnement Kegglomération a [I'échelle

internationale.

Les poles d’équilibre : une mixité fonctionnelle awservice de la structuration du territoire

Choisis pour leur localisation sur I'étoile ferraire, les quatre poéles structurants
permettent d’organiser la centralité a I'’échelleeinpommunale. lls ont pour fonction de
rééquilibrer le territoire, par « I'implantation dervices publics, commerces et services »,
et par le développement d’une « offre de batimantgires » a proximité des gares SNCF.
Leur bonne connexion au réseau de transports noditeops favorise le développement de
pbles d’échanges multimodaux a I'échelle du badsimie. « Les pdles d'équilibre (...) ont
[ainsi] vocation & accueillir les fonctions écongoes, sociales et culturelles les plus
structurantes a leur échelle, et a en organissrd&aux populations des territoires de leur
zone d'influence. A cet effet, ils mettent a lgpdisition des habitants et des entreprises les
services suivants : I'administration publique,d&ignement, la santé, la culture, les loisirs,
les services financiers, les commerces de distoibut®®. Enfin, les pbles d'équilibre sont
des lieux d’accuell privilegié d’opérations d’hattjtnotamment social : la mixité sociale
cohabite, sans lien de corrélation explicite, avac mixité fonctionnelle, fruit de
I'adjonction de fonctions commerciales, d’habitatedsifié et de services, nécessaires au
statut de pdle structurant.

Les poles de proximité : une mixité fonctionnellee@posant sur I'activité commerciale

La diversification des fonctions urbaines dans detres communes de I'agglomeération
n'est envisagée que partiellement : il s’agit essb@ment de favoriser I'implantation et le

maintien de commerces dans leurs espaces centraux.

8 Directive Territoriale d’Aménagement de 'Estuaiie la Loire 2006, p. 25.
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Un premier enjeu du « développement du commercs dara proximité des centres-villes
et centres bourgs (...) est de garantir 'accés ds #éoun commerce de qualité® La
création d’emplois, générée par l'activité commedei est en second lieu évoquée pour
justifier son développement : « le soutien au dgygément d’un commerce de proximité
générateur d’emplois au sein de toutes les commwuifed.e développement de I'activité
commerciale est également envisagé comme facteamindation : «la dynamique du
commerce et son organisation spatiale sont paréeante de I'identité et de I'animation
des centres ; leieux de commerce, au-dela de I'’échange marchand, des lieux de la
représentation sociale et des échanges socidtixLa présence de commerces dans les
espaces centraux est, enfin, présumée étre unufatedtraction des entreprises. Le secteur
tertiaire en particulier s'implanterait facilemeddns les centres, en raison de la proximité
des équipements et services urbains, générant ainerme des zones mixtes, mélant
logements, commerces, services et emplois. « Addatd périphérie est la plus recherchée
par les sociétés de service ayant un rayonnemgiatnad exigeant une bonne accessibilité.
Mais les administrations, banques, assurancesnétesede décision en quéte de grandes
surfaces, dont les salariés souhaitent I'accedramsports en commun et aux services liés

a la proximité du cceur de la cité, privilégiencémntre-ville »**,

En conséquence, e contrarig la maitrise du développement des zones d’activité
commerciale en périphérie est affrmée comme ueatibj: « pour ne pas dévitaliser les
commerces de centre bourg, les projets de (...) ssfalimentaires en périphérie, seront
réalisés (...) en excluant la création de galeriesraerciales généralistes (...). Aucune

nouvelle zone commerciale de périphérie des degioagrations ne sera crééé&% Un

815COT de la métropole de Nantes Saint-NazairegPdej Padd, 2005, p. 12.
82 |dem p. 22.

8 Syndicat mixte du SCOT de la métropole NantesiSsaraire [2004] Economie 2. Analyse sectorielle et spatiale
p. 24.

8 syndicat mixte du SCOT de la métropole NantestS¥ézaire [2004]Economie 2.,.0p. cit., p. 36.
8 SCOT de la métropole de Nantes Saint-NazairegPdej Padd, 2005, p. 27.
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des grands enjeux du SCOT est de « trouver unigguéntre le dynamisme du commerce
périphérique et I'animation des centres-ville€§.»

Dans les centres et centres bourgs, la mixité immotlle va également de pair avec la
mixité sociale. Afin de garantir « I'équilibre satide I'habitat », une mixité des types de
logements (logements collectifs, maisons de vibgements individuels groupés) et des
statuts d’occupation (locatif et accession, publiqrivé) sera favorisée. A nouveau, les

deux notions sont simultanément mobilisées, sapd@itefois articulées.

La mixité fonctionnelle dans la restructuratiorieehiérarchisation des espaces urbains

Bi-pble Podles d'équilibre Pdles de proximité

Contenu Logements, tertiaire supérieul,.ogements, entreprises Logements et commerces

enseignement supérieur et | tertiaires, administration

recherche, équipements publique, services

culturels, services financiers, commerces de

administratifs, éducatifs, distribution, enseignement,

sociaux... santé, culture, loisirs
Obijectif(s) Rayonnement régional et Organisation de centralités|@ccés des habitants a une

européen de la métropole
nantaise

I'échelle intercommunale -
Equilibre des emplois entrg
les intercommunalités

offre commerciale de
proximité - Animation des
espaces centraux avec pol

effets induits la création
d’emplois et I'attraction
d’entreprises

Mixité sociale Recherche de mixité sociale sarisiddtion avec la mixité fonctionnelle

CREDOC 2007, d’'aprés le SCOT de Nantes Saint-Nazair

1.2. Développer « la ville des courtes distances »

Sur la question des déplacements, le PADD artieutpiestion de la forme urbaine et celle
des transports : « I'évolution de la métropole dessquarante derniéres années montre

combien le lien entre la forme urbaine et les dépigents est étroit. Le Scot entend faire de

8 Syndicat mixte du SCOT de la métropole Nantest9¢dzaire [2004]Economie 2.,.0p. cit., p. 25.
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sa stratégie en matiére de déplacements et de it@obil outil d’organisation de son

territoire >5.

Un des objectifs prioritaires du SCOT est de mettiecohérence I'urbanisation avec les
réseaux de transports. La desserte entre les dmianaérations du bi-pdle et les pdles

structurants doit étre renforcée ainsi que lesaudsecollectifs de proximité, les gares

devenant des points de convergence des difféerepdgsrde transports. Mais plus encore, il
s’agit de localiser les extensions urbaines entioncdes capacités de desserte et de
développer I'habitat en priorité dans les centiidles/et les quartiers les mieux desservis
par les transports collectifs. La mixité fonctiohaest alors clairement mise en avant avec
« la multiplicité des fonctions autour des polegctfanges et autour des stations de

transport en commun en site propr&.»

Les propositions d’actions dépassent la seule muesiu réseau de transports pour en
arriver a des questions d’'aménagement de I'espdeenu « Le projet souhaite développer
la ville des courtes distances. En complément desports publics collectifs, le choix des
formes urbaines, de fonctions et de modalités d'egément des espaces incitera a se
déplacer a pied et a vélo en s’appuyant sur la ptiom et le développement des modes

doux »%.

1.3. Favoriser le développement économique

Le développement économique du territoire esté&gigtie. Pour I'assurer, il est impératif
d’anticiper les besoins en espaces nécessairestdesx de développement économique. Le
SCOT classe les activités économiques en deux greyebs. Le premier regroupe les
activités susceptibles de s’'implanter dans des sogsidentielles : activités tertiaires,
recherche et développement, artisanales et cometesciLe second type associe les

87 Scot.Métropole [2005], Projet de Padd, p. 30.
8 SCOT métropole Nantes Saint-Nazaire [2006], p.15
89 Scot.Métropole [2005], Projet de Padd, p. 30.
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activités difficilement miscibles avec I'habitatn eaison de leurs besoins importants

d’espaces et / ou des nuisances qu’elles génerent.

Les activités miscibles avec I'habitat

Dans le but de hisser le territoire au rang de opéle européenne, I'agglomération
nantaise doit disposer d’'une offre de bureaux eteteices a la hauteur de ses ambitions.
Dans la méme optique, elle doit conforter ses pdéesecherche, d’enseignement supérieur
et de développement technologique. A I'échelle gékes structurants, l'implantation
d’activités tertiaires est nécessaire pour rédoeiti les emplois entre les
intercommunalités. Outre une bonne insertion danssku urbain ou une continuité de
'urbanisation, et une bonne desserte par transpgarblics, le SCOT souligne que, dans
tous les cas, les projets d’'implantation d’actwitértiaires doivent assurer « une mixité des

fonctions économiques et d’habital®»

L’activité commerciale est elle aussi définie ddasSCOT comme propice a la mixité
urbaine : destiné a étre limité dans les zoneppériques, son développement doit prendre
en compte la politique de maitrise des déplacemauttsmobiles, et étre favorisé dans le
centre ville de Nantes, dans les péles structuetriess centres bourgs. A condition qu’elles
ne soient pas sources de nuisances pour les nigerks entreprises artisanales et de
services doivent étre intégrées dans les zonesiudtés de proximité, en contiguité avec
I'habitat, aussi bien sur Nantes que dans les pslagturants ou les bourgs. Enfin,
I'activité touristique, « urbaine et culturelle »args le centre-ville, «rurale et de

découverte » en périphérie, est définie comme ctibipavec le logement.

Les activités incompatibles avec la fonction résidgielle

Les activités gourmandes en espace, telles quenktraction aéronautique, les activités de
logistique ou les activités aéroportuaires, sentoildiées des zones spécifiques éloignées

des zones résidentielles. L'objectif est d'offriaxaentreprises une proximité des axes

% SCOT de la métropole de Nantes Saint-Nazaire. Deats d'orientations générales, juillet 2006, p. 5.
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routiers majeurs et I'acces a une offre fonciestamrgt a un codt limité, car non soumise a la
concurrence de I'habitat. De plus, les zones awrdsbdes aéroports doivent prendre en
compte le Plan d’Exposition au Bruit (PEB) qui ndi¢ la construction d’habitations ou

d’équipements publics a proximiteé.

Le secteur industriel ne permet pas de poser latipmede la mixité fonctionnelle. Celle-ci
est jugée impossible a développer sur un certaimbne de sites ou d’espaces de transit des
matieres dangereuses. Les entreprises SEVESOuduanoins, les installations classées
pour la protection de I'environnement, sont porésude risques ou de nuisances (bruit,
pollution...) qui imposent de les implanter dans desies spécifiques a I'écart. Les
nuisances liées au bruit sont a nouveau évoquéesmuent nécessaire « d'identifier des
zones pour implanter des activités bruyantes, etotiserver dans la métropole des zones

de calme .

Les activités économiques selon leur degré de ctibpilié avec I'habitat

dans le SCOT Nantes Saint-Nazaire

Compatible Incompatible
Tertiaire Activités aéronautiques et
aéroportuaires

Recherche, enseignement
supérieur, développement Logistique
technologique Activités industrielles a risques
Artisanat et services
Commerce

Activités touristiques

CREDOC 2007, d'apres le SCOT de Nantes Saint-Nazair

Au final, le SCOT fixe, selon la localisation etdansité urbaine, différents objectifs a la
mixité fonctionnelle. Dans I'hyper centre, la m&itfonctionnelle est nécessaire au
renforcement du poids de Nantes dans la région ds€amest et a son rayonnement a

I'échelle européenne. Dans les pbles d’équilibtie eontribue a la mise en place de

* Ibid.
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centralités intermédiaires et au bon fonctionnendnohe nouvelle hiérarchie urbaine.
Enfin, dans les autres communes, se résumant aelog@ement de commerces de
proximité et d’équipements, elle permet de redordeeda « vie » aux espaces centraux.
Couplée avec la densification, la mixité fonctioimeles espaces les plus denses et des
couloirs de transports en commun permet de rédliskjectif de «la ville des courtes
distances », tandis que, selon la nature des w&sjvie développement économique
s’appuie, tant6t sur le zoning, tantét sur la néixitbaine. Toutefois, « le SCOT trace un
cap, pas un projet figé pour 20 anné®setson but est d'étre relayé a I'échelle communale
dans les PLU.

2. Le PDU, le PLH et la COC a I'’échelle de I'agglogration

2.1. Le Plan de Déplacements Urbains : favoriseérfiergence de « centralités

périphériques »

Le Plan de Déplacements Urbains 2000-2010, appreavéctobre 2000, a été élaboré
alors que le district de l'agglomération nantaisétait pas encore réuni dans la
communauté urbaine de Nantes, Nantes Métropol&ecté f' janvier 2001, et ne

bénéficiait pas de la compétence urbanisme. Le PDaljant pas depuis été mis en
conformité avec la loi SRU, apparait relativemeatiyge sur les questions relatives a
'urbanisme. La question de la mixité fonctionneifest pas abordée en tant que telle. Le
terme de mixité fonctionnelle n'apparait a aucunmant dans le texte, ni celui de mixité
urbaine. Toutefois, la préoccupation de favorisémérgence de centres secondaires
apparait a plusieurs reprises : sans étre exptieit¢ définie comme telle, une politique de

mixité fonctionnelle apparait en filigrane.

92PADD du Schéma de cohérence territoriale de laapéte Nantes Saint-Nazaire, décembre 2005, p. 8.
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Dans sa partie diagnostic tout d’abord, le PDUigael deux évolutions du développement
urbain sur l'agglomération nantaise : la «réurbatidn » de la partie centrale de
I'agglomération et 'émergence eecentralités périphériques gui prennent appui sur les
infrastructures de transport et regroupent des centes, des services et des équipements
de loisirs. Mais cette dynamique ne parvient pasneayer une tendance plus forte :
I'étalement urbain, qui se caractérise, d’'une gaat« un mode d’'urbanisation peu dense,
sous forme de lotissements de maisons individyedlespériphérie des centres-bourgs et
des villages, d’autre part, par l'implantation nelle et le développement de zones
d’activités dont I'expansion s’appuie sur les gmesdiaisons routieres¥, et va ainsi de

pair avec une spécialisation fonctionnelle des e=spa

Dans sa partie choix stratégiques, le PDU expranelonté des élus d’enrayer ce type de
développement urbain par le renforcement d’une rosgéion polycentrique guybermet

« simultanément une meilleure maitrise d’ensemlse lal croissance urbaine et une
articulation équilibrée entre un espace centrakéest un réseau de centres secondaires
jouant le role de pb6les complémentaireé\kn d’organiser la ville polycentrique, il s’agit
de « concevoir le développement d’'une pluralitépdies secondaires en périphérie (...) ;
organiser I'espace urbain en un ensemble cohétdisilde. Ce souci de cohérence porte
notamment sur la maitrise de la répartition gédyope de la croissance démographique,
la déclinaison spatiale des différents niveaux @mtralité (économique, culturelle,

sociale)...» %

Le PDU de Nantes Métropole ne traite donc pas @ineent de la question de la mixité
fonctionnelle et n’en fait pas un enjeu en soi. ilEmanche, la volonté de renforcer le
caractere polycentrique du développement urbaidwdo@ la recherche d’une pluralité des
fonctions urbaines dans les « centralités périghés », notamment par I'implantation de
commerces et de services qui préfigure en padiprerités retenues par le SCOT, qui lui

est postérieur dans le temps.

S pPDU, p. 10.
% pPDU, pp. 33-35.
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2.2. Le Plan Local de I'Habitat : priorité a la mix¢ sociale

Le Programme Local de I'Habitat (PLH), élaboré lmacommunauté urbaine de Nantes et
adopté en 2004, fait des son introduction référemda loi SRU qui « a réaffirmé le
principe de mixité des fonctions urbaines et d’élogwe social de I'habitat, et précisé a
travers des objectifs de solidarité, de diversitdesdroit a la ville, le contenu et les effets
juridiqgues du PLH »°. La diversité des fonctions urbaines renvoie dieent & la mixité

fonctionnelle. Toutefois, cette mention de la néxXnctionnelle est sans prolongement.

Dans le paragraphe portant sur les objectifs etplaxipes du PLH, le texte reprend
I'article L 302-1 du Code de la Construction et’thabitation, qui dispose que le PLH doit
définir pour une durée de 5 ans «les objectiftegtprincipes d’une politique visant a
répondre aux besoins en logements et a favorisariidé sociale en assurant entre les
communes et les quartiers d’'une méme commune pagtitéon équilibrée et diversifiee de
I'offre en logements%. Les objectifs sont ainsi limités au développeméatla seule
mixité sociale par une diversification de I'offre tbgements.

La partie diagnostic du PLH identifie deux évolasqrincipales : d’'une part, une tendance
a la spécialisation sociale des communes confgutgeles dynamiques résidentielles,
d’autre partun phénomeéne d’étalement urbain, lié au développeniien habitat diffus
sous la forme de maisons individuelles dans lesnwones périphériques. Dans sa partie
Enjeux et orientations stratégiques, le PLH affirlmevolonté de lutter contre ces deux
tendances et, notamment, contre un mode de déwestapy trés consommateur d’espace.
« L'enjeu du PLH est de consommer [I'espace] d’'umaniére qui permette a la fois d’en
préserver les usages multiples et de satisfairedengande chaque jour plus pressante de
logement (...). Cet enjeu devra donc conduire I'eriderdes partenaires publics a veiller a
I'optimisation de I'espace, notamment par la prdorotet la réalisation d’opérations
d’habitat alternatives a la forme pavillonnairediteonnelle, la création et la mise en valeur

d’espaces publics communs compensant une réduwitida taille des parcellgwivatives,

% Nantes Métropol§2004. Programme Local de I'Habitat. Diagnostic, enjewoeientations stratégiquep. 4.
%Nantes Métropol§2004. Programme Local de I'Habitat. Diagnostic, enjeuogientations stratégiquep. 4.
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etc...» ", La mixité fonctionnelle aurait pu étre ici évoquéemme moyen d’optimiser
I'espace et de préserver ses usages multiples. I¥adsonnement n’est pas poussé jusque

la et le PLH s’en tient strictement a la questies tbrmes d’habitat a promouvoir.

Au final, les objectifs du PLH sont essentiellemémirnés vers la recherche de mixité
sociale et de densification, ce qui est logique mentenu de la nature du document.
L’objectif de mixité fonctionnelle est évoqué, e&férence a la loi SRU, sans déboucher sur
la définition d’objectifs stratégiques et de pistBactions en sa faveur. Les expressions
« mixité urbaine » ou « diversité des formes urbsin apparaissent a plusieurs reprises,

sans référence a une politique de mixité fonctibane

2.3. La Charte d'Orientation Commerciale : renforcd’offre commerciale des

centres, limiter celles des espaces périphériques

Le Schéma de Développement Commercial (SDC) deeitlantique, élaboré en 2004
par I'Observatoire Départemental d’Equipement Comeae (ODEC), préconise
'implantation d’entreprises commerciales et artedlas dans les centres-villes et les zones
de redynamisation urbaine pour contribuer au réégage des agglomérations. Ses
orientations sont en cohérence avec celles adoppaesla Charte d’Orientation
Commerciale (COC) de 2003 qui, a une échelle pius, fa pour objet de maitriser et

d’orienter le développement commercial de I'aggloatién nantaise.

Pour le pble centre, soit I'hyper-centre et I'lie Mantes, cette charte préconise de renforcer
I'attractivitt du commerce de centre-ville en aiir de grands groupes commerciaux
susceptibles de diversifier les offres de produits,favoriser la reconversion des friches
immobilieres et la réalisation de nouvelles corgtoms a vocation commerciale, de
renforcer les liaisons entre les ensembles commetcet de protéger les continuités
marchandes par la réservation d’espaces de venmgzale-chaussée, de développer I'offre

de proximité afin de répondre aux besoins de laifabjon résidente.

%7 Nantes Métropol§2004. Programme Local de I'Habitat. Diagnostic, enjewoeientations stratégiques, 45.
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Pour les pdles commerciaux des quartiers et desesemourgs, il s'agit de favoriser le
développement et la diversification de I'offre coemgiale et artisanale de proximité, mais
eégalement soutenir les initiatives de restructaratou de requalification, afin d’éviter

I'apparition de friches, en particulier dans lesudiers d’habitat social.

Par contre, la COC pose nettement pour objectifirdider le développement de l'offre

commerciale dans les pbles périphériques. Elle atairs’opposer a la création de
nouveaux poles périphériques, et méme limiter tessipilités d’extension ou de création
de nouvelles surfaces, au profit du maintien déniGaarchie des podles existants et de

I'encouragement des opérations de restructuration.

A travers cette Charte, transparait clairemenblanté de renforcer I'activité commerciale
dans le centre de Nantes, les quartiers et lesesehburgs, mais de limiter contrario
celle des grandes surfaces en périphérie, afirf@ncer la hiérarchie urbaine telle quelle

sera ultérieurement programmée dans le SCOT.

3. Les PLU a I'échelle des communes

La notion de « métropole solidaire » apparait des®rientations communautaires pour les
Plans Locaux d’Urbanisme (PLU). Elle évoque liddane « métropole équitable et
accessible a tous », permettant de «créer unilgmlilune mixité entre centre-ville et
quartiers dans l'accés a I'éducation, au sport et aisirs »°. Le terme de « mixité
fonctionnelle » n’est pas utilisé dans le documést.recherche d’'une telle mixité est
toutefois implicitement préconisée, mais sous leabte de « proximité ». La proximité
apparait induite par la densification des consioast dans les centres, les bourgs, les
quartiers et le long des axes structurants. Eltlengea la fois une gestion économe de

I'espace et un acces facilité des habitants auxroentes, services et équipements publics.

% Nantes Métropol§2005. Orientations communautaires pour les PliJ11.



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

L’étude des PLU proprement dite porte sur quatmaroanes qui restituent pour partie la
diversité de I'agglomération nantaise : la commdaeNantes, la plus importante par son
poids démographique et économique, la commune i-Serblain, limitrophe de Nantes

et de taille intermédiaire, la commune de Sautsityée en deuxieme couronne de
I'agglomération nantaise, et, enfin, la commune&dat-Aignan de Grand Lieu, localisée a
I'extrémité Sud de I'agglomération et qui accuelllee partie de I'aéroport de Nantes-

Atlantique.

Comme l'ensemble des PLU, les PADD s’inscrivent sdanne perspective de

développement durable et répondent a trois priscgy®nceés par la loi SRU : I'équilibre

entre le renouvellement urbain, l'urbanisation relley et la préservation des espaces
naturels et des paysages ; la diversité des farsctimbaines et la diversité sociale dans
I'habitat ; une utilisation économe des espacesralst, urbains et périurbains, la maitrise
des déplacements, la préservation des ressouregsrarementales et patrimoniales et la
prévention des risques. Selon le type de commuasegrandes orientations sont déclinées

de maniere difféerente.

A la lumiére du PADD du PLU nantais, deux dynami&uke mixité fonctionnelle se
dégagent. Dans I'objectif d’ « habiter la villesein quartier », la premiére dynamique vise
a conforter les pbles commerciaux de proximité pgumaintenir une vie sociale, a
renforcer «les péles de quartiers » et leurs deserfonctions — habitat, équipements,
commerces et entreprises — pour mieux organisg#veloppement de la ville et limiter les
déplacements. La mixité fonctionnelle est pensémnee un choix de qualité de vie
privilégiant le développement durable, en favorisastamment le recours aux transports

en commun.

La seconde dynamique de mixité fonctionnelle rednés est liée au statut de métropole de
la ville de Nantes. Celle-ci doit concentrer desividés nombreuses et variées pour
conforter son rayonnement dans la région Ouegilat, largement, le statut de métropole
européenne ambitionné. Nantes doit accueillir dassdifférents quartiers des équipements

culturels, sportifs et de loisirs, d’'intérét commuou métropolitain, ouverts a I'ensemble
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des habitants de I'agglomération. Elle doit soutées fonctions commerciales du centre-
ville, « car pour une ville de son importance, éatce-ville de Nantes, souffre du manque
de grandes enseignes attractives et reste d’uracit@gnsuffisante®. Enfin, le PLU
affiche clairement I'ambition d'« affirmer le coewl’'une métropole européenne »,
dynamique et innovante, créant de I'emploi etattitoujours plus d’activités diversifiées,
en développant les fonctions de centralité comrakrculturelle et de loisirs, mais aussi
scientifique et tertiaire. L’objectif de mixité fotionnelle est ainsi envisage a I'échelle de
I'ensemble de la ville avec la concentration, suméme lieu, d’'une population importante,

d’activités diverses et complémentaires, et d’égients publics adaptés.

Le PLU de Saint-Herblain présente la mixité fonetielle comme une réponse a la
demande des habitants. Les Conseils ConsultatifQuigrtiers (CCQ) rapportent «un
attachement de la population a des quartiers \dyantles espaces de vie de qualité et a des
équipements et des services de proximit& ska mixité fonctionnelle apparait a travers
I'idée de la «ville diversifiée », qui permet uncas égal pour tous a I'éducation, au
logement, aux sports, aux loisirs, a la cultureawt transports. Afin de construire cette
« ville diversifiée », il faut favoriser le renoulement de la ville sur elle-méme, I'organiser
autour de ses podles de vie et, enfin, promouvoimigité sociale et la diversité des
fonctions urbaines que représentent le logemernst, clemmerces et les services de
proximité. L'emploi n'est pas explicitement évoqaémme composante de la «ville

diversifiée ».

Les opérations de renouvellement urbain des quaridabitat social, de Bellevue et de
Sillon de Bretagne, prévoient leur ouverture awartiers avoisinants, dans le but de
« recréer les conditions d’une vie urbaine pluédnée avec la ville'$", par la création de

nouveaux équipements et I'implantation d’activitdééatrices d’emplois. Mais le terme de

mixité fonctionnelle n'est pas employé dans le PL&¢ules la mixité sociale et la lutte

% Nantes Métropole [2005projet d’'aménagement et de développement durablie e de Nantesp. 23.
100 Nantes Métropole [2005Rrojet d’aménagement et de développement durab&aie-Herblain p. 5.
108 pid. , p. 16.
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contre le chbmage sont préconisées pour « offrie omeilleure qualité de vie aux

habitants %2

La commune de Sautron est a dominante rurale ridiasgure et les espaces verts y
occupent plus de 70% du territoire. Pour renfoetatévelopper le centre-ville et donner un
véritable « cceur urbain » a la commune, le PADDPHW évoque la centralisation des
équipements publics autour de la mairie, le remiment de I'activité commerciale et des
services a la personne, en autorisant leur lo¢aisaans les rez-de-chaussée des futures
opérations d’habitat. Le terme de mixité fonctidimen’est a nouveau pas employe.
Cependant, le projet favorise bien cette mixité,asgociant I'habitat, les équipements
publics, les commerces et les services a la peesosens mention toutefois d’autres

activités économiques.

L’'une des spécificités de la commune de Saint-Aigda Grand Lieu est la présence de
I'aéroport Nantes-Atlantique, principale activitto@omique de la commune avec le péle
D2A-Airbus. Cette implantation implique la mise place d’'un Plan d’Exposition aux

Bruits (PEB), qui limite les zones constructibles ld commune et les possibilités de
rapprochement des emplois et des logements. Le &iligne la double nécessité de
soutenir les pbles d’activité, et de garantir udreade vie attractif pour les habitants. La
mixité fonctionnelle n’est pas mise en avant conoutl d'aménagement du centre bourg.
Seule 'idée de proximité transparait. Le PADD prése de renforcer le réle du bourg, d'y
maintenir les commerces de proximité, « facteurgoirtants de lien social et d’animation

locale $%, et d'y poursuivre le développement des équipesneuiblics.

Au-dela de leurs spécificités, ces différents PLitd pour objectif commun de limiter

I'étalement urbain. Tous préconisent dans ce buemdorcement de la « proximité » et le
développement des commerces, des équipementergaes, si ce n’est des emplois, dans
les espaces centraux. On a sur ce point une trpisordes objectifs des documents

d’urbanisme de rang supérieur vers ceux de rardggiénfr. Le renforcement du maillage

1921pid. , p. 16.
103\ antes Métropole [2006Frojet d’aménagement et de développement durab&aie-Aignan de Grand Liep. 16.
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urbain de Nantes, en vue d’assurer son rayonnedentétropole européenne, était déja
clairement évoqué dans le SCOT. Le soutien des @voas, des équipements publics, des
services dans leurs centres permettent aux comnien&aint-Herblain, de Sautron et de
Saint-Aignan de Grand Lieu, de devenir les polepro@imité recommandés par le SCOT.
Mais, paradoxalement, les buts a atteindre fodre@ice a la notion de mixité fonctionnelle
sans clairement utiliser cette sémantique. L'idéeptbximité est privilégiée tandis que
I'objectif de « la ville & courtes distances » ®ing réduction du trafic automobile n’est pas

explicitement rappelé, si ce n’est sur la communéldntes.
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. LES TERRITOIRES DE LA MIXITE URBAINE

Complémentaires de la lecture des documents d’igtman les entretiens aupres des élus et
des responsables de services techniques de la ammtduurbaine permettent de mieux
cerner la place accordée a la mixité et, notamméerlg mixité fonctionnelle, dans la
politique urbaine et de développement économiquel’agglomération nantaise. La
promotion de la mixité est explicitement 2retenaenme objectif communautaire, mais au-
dela de l'affichage de principe, selon quelles nlicekase décline-t-elle dans le concret ?
Sur quels territoires ? Dans quels objectifs ? [@aaleprésentations lui sont associées ?
Schématiquement, quatre grands types de projetsigiéé fonctionnelle peuvent étre
distingués, avec pour objet la présence d’actiéEmomiques en zone urbaine dense, le
renouvellement urbain des quartiers centraux detddama redynamisation commerciale

des « centres-bourgs », et le développement éconendie quartiers d’habitat social.

1. Favoriser les activitts économiqgues en zone uiha dense tout en

maintenant des zones d’activités mono-fonctionnelle

La promotion de la mixité par la communauté urbadeeNantes, Nantes Métropole, se
déploie en premier lieu dans une politique visarfiavoriser le maintien et la création
d’activités économiques dans les zones urbainesederil s’agit, a travers le projet
politique du PADD et sa traduction réglementairasdées PLU, de définir des zonages
suffisamment ouverts pour permettre, outre desnhages, la présence de commerces et de
services de proximité, de bureaux, éventuellemeésmtikpbts, sans exclure les autres
activités économiques, dont notamment les activitédassées pour la protection de
I'environnement ». Ces derniéres sont normalemeterdites dans les zones urbaines
denses, mais susceptibles d'étre autorisées «résesve que toutes dispositions soient
mises en ceuvre pour les rendre compatibles avetlieu environnant ». On peut, a titre
d’exemple, citer le maintien en milieu urbain d’wilmique possédant une bombe au cobalt
pour les traitements anti-cancéreux, d'un laboratainiversitaire utilisant pour le

traitement de fouilles sous-marines des produitdgts, ou encore d'une clinique
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vétérinaire engendrant des nuisances sonores. @#iigque, déja effective sur la ville de
Nantes, est aujourd’hui en cours d’extension surtdwlité des communes de la
communauté urbaineja ’lhomogénéisation des documents d’urbanisme &#sion de la
mise en place des PLU : les petites communes disp@ssqu’ici de zonages contraignants

sont désormais concernées.

L'implantation ou le maintien d’activités économégu en milieu urbain dense peut
nécessiter la négociation d’aménagements visantédmction des nuisances. Nantes
Métropole a ainsi négocié avec un grand centre cential la réduction des nuisances
sonores de son espace de livraison, en échangeé&tiorénagement de la voirie. Mais une
telle promotion de la mixité fonctionnelle ne stis@as forcément I'adhésion des habitants.
Sensibilisés aux thématiques de la qualité detvikeda protection de I'environnement, les
riverains sont décrits comme «de plus en plus an&fi» a I'égard des nuisances

susceptibles d’'étre liées a la proximité d’actiwiéEonomiques.

« Aujourd’hui, un des plus gros problemes que Boa gérer, c’est la relation habitants-
entreprises. Au quotidien, la population accepte ndeins en moins la proximité de
I'entreprise. Les gens veulent bien des entreprisess ne les veulent pas a cété de chez
eux, quelles gu’elles soient d’ailleurs. Le degectdlérance des habitants est de plus en
plus faible, y compris quand ils sont arrivés apiesentreprises. On a de plus en plus ce
genre de cas : ils interviennent pour dire gu’ilfague I'entreprise parte. C’'est un moyen
peut-étre de gagner un peu d'argent, parce que i leur maison prend un peu de
valeur. (...). Ce n’est pas que l'intérét financi€test quand méme un niveau de tolérance
de plus en plus faible par rapport aux nuisances véut de I'emploi, on veut payer moins
d’'impdt, mais on ne veut pas de I'entreprise a dig&€hez soi. C'est trés net. Depuis vingt
ans, le niveau de tolérance ne cesse de baissst, &'dire que I'habitant ne supporte plus
la proximité de I'entreprise. Il dit moi, je veue ¢a qualité de vie... De plus en plus, on
parle du développement durable. On leur envoiendessages de plus en plus forts sur la
qualité de I'environnement... C’est clair, aujourdihils n’ont pas envie d’'étre dérangés.
Cela se traduit par des plaintes, des pétitionses efus d’extension,... des démarches
aupres des élus... fDirection du développement économique, Nantes dpéle).

« C’est un choix politique assez lourd parce quenmes électoraux, ce n'est pas toujours
trés payant. Les gens sont pour I'emploi, mais reolgs nuisances a coté de chez eux. Il
faut étre conscient que les gens ne sont pas tufamnorables a la mixité fonctionnelle.
Les bureaux et les commerces, sauf pour les cafiéaurants, ¢a va. Habiter a coté d'une
usine, c’est plus compliqué. Il y a des mouvenaamitsamions. Il faut gérer cela aussi. On
est obligé den tenir compte (...). Avant, les usifi@srnissaient des logements a
proximité. Les gens vivaient a c6té de dangers itapts, avec beaucoup d'accidents.
(-..)- Aujourd’hui, il n'y a plus ce fatalisme et meusement... On ne va pas regretter la
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période ou I'on faisait courir des dangers importsid la population. Mais parfois, il y a
une tendance a aller trop loin dans l'autre sena.ttansparence sur les nuisances est
nécessaire (...), mais il ne faut pas non plus regiatdute entreprise d’un mauvais ceil »,
(élu, ville de Nantes).

Les promoteurs de la mixité fonctionnelle parmiéass et/ou les services techniques sont
amenés a prendre en compte les réactions desmtabaaitre individuel ou a titre collectif
dans le cadre d’associations et, notamment, a engkms certains cas une concertation
avec la population. lls peuvent également se hearla réticence des élus des communes.
Ces élus sont soumis a la pression des habitantsbrmais, moins intéressés par les
retombées fiscales d’'une nouvelle implantation éotgue. L'introduction de la Taxe
Professionnelle Unique (TPU), percue par la commtéairbaine, permet d'éviter la
concurrence entre les communes et « la coursec@ddion de nouvelles zones d’activité
dans toutes les communes ». Mais, effet pervdesyaahd plus difficile, car peu attractive,
'implantation sur le territoire communautaire diaidés susceptibles d’entrainer des
nuisances. Au moment des premiers entretiens efi, 280communauté urbaine tardait
ainsi a trouver une solution pour le déménagemens de Nantes d’'une tour a béton

destinée a quitter un quartier central dans leecddm projet de renouvellement urbain.

A contrariodes zones urbaines denses, les zones d’activitphpégues sont congues
comme réservées aux seules activités économiquescdmparaison avec d'autres
agglomérations, les zones d'activités nantaisest sbécrites comme encore peu
spécialisées. Complémentaire a celle du centre gbatgration, I'offre tertiaire de
périphérie s’articule autour de deux business péite d’Armor et Métairie Rouge).
Plusieurs sites sont spécialisés dans I'offre teldwique, pour les TIC (parc technologique
de la Chantrerie) et pour les biotechnologies dartganche nutrition et santé (Bio-ouest
Laennec et La Géraudiére). Enfin, I'offre dansdesaines de I'industrie et des transports
se structure autour de cing principaux sites (Lesitstde-Couéron, La Haute-Forét, La
Brosse, le domaine d’activité aéroportuaire, Chéepival).

Ces zones d’activités sont vouées a étre monoifmmatlles : selon la direction du
développement économique de la communauté urballes, « n'ont pas vocation a étre

mixtes »,via la possibilité d'y construire des logements. Litdi fonctionnelle n’est pas
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jugée souhaitable dans les zones d'activités esstyngme interdite : elle risquerait
d’entraver le développement économique de l'aggtatian. L'exclusion de I'habitat

permet de protéger la population des risques inéist mais également d’éviter une
concurrence sur le foncier qui entrainerait une skaudes prix, préjudiciable a
limplantation d’entreprises sur le territoire comnautaire. Il en est de méme pour
I'activité agricole avec la définition de zones keant la construction de logements afin
d’empécher, par une hausse du foncier, un morcehees exploitations et une réduction

des surfaces dédiées a I'agriculture.

Deux types de zones d’activité peuvent étre distsg Les zones UG, aménagées pour
partie le long de la Loire, sont destinées a adlauleis industries lourdes, les déchetteries
et les stations d’épuration. Pour éviter la haudse charges foncieres de ces activités
grandes consommatrices de surfaces, les buredas ebmmerces sont exclus des zones
UG ; seuls les cafés et restaurants sont autorisés. zones UE sont vouées aux
constructions a usage de lindustrie de toute eatwle services, d’artisanat et de
commerces : les implantations d’activités lourdemis également de bureaux et de
commerces, y sont autorisées. L'exclusion du loggrmermet la encore de limiter les prix
de I'offre immobiliere, a la location comme a lante En raison de la concurrence des
bureaux et des activités commerciales sur le fonkge industries lourdes ne s’y installent

pas.

Aucune réflexion ne parait aujourd’hui engagée plesr zones d’activités en vue du
développement de «I'économie salariale » autoutadeestauration, de I'hétellerie, des
services a la personne... L'intérét lié a I'ingfbn de tels services en termes de réduction
des déplacements automobiles des actifs, n'ess@digné au cours des entretiens. Un tel
projet ne serait d’ailleurs sans doute pas appdEhe@mmme une politique de mixité,

compte tenu de I'exclusion de I'habitat.

« La mixité, c’est d’abord pour les quartiers centx, pour retrouver la ville l1a ou des
guartiers se sont trop spécialisés. Pour la péripdéc’est moins d’actualité. D’abord, il

faut développer les zones d’activité. Et bien sotjvan crée ces zones la ou il n'y a rien.
On peut dire que I'absence de mixité fait partie mhojet. On ne va pas se mettre a
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fabriquer de la mixité de maniére artificielle. (.Qui, d’accord, on peut implanter des
commerces et quelques services en zone d'actimité lps salariés, mais ce n'est pas ce
gue jappelle de la mixité urbaine. Il n'y a pas igements par exemple ¢Agence de
développement économique Nantes Métropole Développb.

2. Le renouvellement urbain des espaces centraux tkantes

Pour nombre de Nantais, élus, responsables decssrigachniques, mais également chefs
d’entreprise ou habitants, la question de la mixitbaine évoque en premier lieu le
renouvellement urbain des quartiers centraux detddaavec, en particulier, les grands

projets d’'aménagement de Malakoff - Pré Gauchéedtle de Nanted®.

Le quartier Malakoff — Pré Gauchet, situé entrédae et la gare sud de Nantes, connait
une profonde mutation : il fait I'objet depuis 206@n Grand Projet de Ville (GPV) et
depuis 2004 d’'une convention avec '’Agence Natiergg¢ Rénovation Urbaine (ANRU).
La mixité urbaine fait incontestablement partie dbgectifs du projet : « les orientations
retenues pour la mise en ceuvre du GPV se déclmemjuatre axes principaux, a savoir
relier les quartiers a la ville, développer la réxurbaine, renouveler les équipements et
valoriser le patrimoine naturet®. Il s’agit de «favoriser les fonctions urbaines d
proximité, (...) assurer la pluralité fonctionnelle quartier : logement, bureau, commerce,
transit, loisirs... (...). Les 164 ha de Malakoff sangforment ainsi année aprés année en
un quartier diversifié qui s’ouvre sur la ville stir I'activité économique, ou la mixité

urbaine et sociale sera a terme bien visibé »

La partie Malakoff est constituée d’'un grand endendthabitat social bati dans les années
1970 sur un site marécageux, proche du centre, emailavé entre la Loire et les voies

ferrées. Comme nombre d’autres grands ensembkegpoihnu un vieillissement de son bati

104 Nous n’évoquerons pas ici les projets concernamehtre historique de Nantes et la renforcemersiedefonctions
résidentielles, commerciales, administratives, éotques, culturelles et touristiques, qui retierin&ttention de la
Ville, de la communauté urbaine et de ses partesaitont notamment la Chambre de Commerce et dstridu

195 http://www.projets-urbains.nantes.fr/la_ville_denuhin

108 http://www.nantesmetropole.fr
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et une paupérisation de sa population, aprés lertldps classes moyennes et ouvriéres. Le
projet vise a la réhabilitation de la cité et a samtachement a la ville. Outre la création de
nouvelles lignes de transport en commun afin déitexdes déplacements, 'aménagement
des espaces publics et la construction ou le regil@ment d’équipements publics (centre
de loisirs, centre socio-culturel, piscine, collégeoles, maison des associations, maison de
'emploi ...), la restructuration du bati s'appuiearglléelement a des opérations de
réhabilitation de plus de 650 logements, sur la ai#éion de 294 logements et la
construction sur les espaces libérés de 140 logsnmesufs privés et de 2 000 m?2 de
bureaux a I'horizon 2008. La partie Pré Gauchgiraximité immédiate de la gare TGV,
est a l'origine en grande partie constituée dén&scappartenant a des propriétaires publics.
Elle est destinée a accueillir des logements, gadement des commerces et des activités
tertiaires. Une premiere tranche de 400 logemeoits 8§50 sociaux, et de 25 000 m?2 de
bureaux doit étre réalisée d’ici 2008. A plus ldegme, la restructuration va permettre la
création de 1 000 nouveaux logements dont 25%gharents sociaux, et de 130 000 m2 de

bureaux et commerces.

Au final, la partie Malakoff reste principalemerédiee a I'habitat, méme si son caractere
mono-fonctionnel est atténué par 'aménagementas/eaux équipements publics et de
bureaux. Le GPV y apparait comme un projet de mgo@&e de quartiers centraux
populaires, marqués par des formes de ségrégatiiaies et ethnique. La diversification de
I'offre de logements témoigne d'une volonté d&tties classes moyennes dans le centre et
de disperser le logement social entre les différeptartiers®’. Le projet de mixité est
avant tout un projet de mixité sociale. La partié Bauchet permet de renforcer I'offre
diversifiée de logements au centre de la ville,snedlie est surtout destinée a accueillir de

nouvelles activités économiques : la mixité urbaineilégie la la fonction économique.

197 « La démolition & terme de 600 a 700 logementimsacsur les secteurs les plus denses, avec unééueephase de
294 logements a I'horizon 2006, doit permettreisager des opérations diversifiées comprenaniniegées privés et
logements sociaux. Le parc démoli sera compensgémoitié par des constructions de logements socauxe secteur
du GPV et pour moitié sur les autres quartiersafgglomération », Nantes Métropole, Direction hathét solidarités,
[2005], Programme Local de I'Habitat, Diagnostic, enjeuxséntations stratégiquegp. 56-57.
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Un nouveau quartier mixte apparait, composée de geuties, l'une, dominée par
I'habitat, I'autre, par I'activité. On peut fairthypothése que la mixité sociale est mise au
service du développement économique et, par laladmixité fonctionnelle. Jacques
Donzelot et Renaud Epstein suggerent en tous d#esidée : pour eux, « la réussite du
projet de développement du Pré Gauchet dépend ealensent de la mobilisation
d’'importants crédits pour la réalisation d’'aménagets colteux (...), mais aussi largement
de I'amélioration de I'image et de la compositiatiale du quartier de Malakoff qui le

jouxte physiquement'$.

Le projet de I'lle de Nantes s’inscrit pour sa pdaihs une perspective de densification, si
ce n'est de lutte contre I'étalement urbain : «camees d'un million de m2 constructibles, ce
territoire offre une alternative a une urbanisatgpn ne cesse de s'étendre a un rythme
accéléré ¥° L'lle de Nantes est un espace de prés de 35@rkectenlacé par la Loire,
situé au centre de I'agglomération et a proximit&entre historique de Nantes. Urbanisée
de longue date, I'lle est disparate et sous-démssifivec la présence de friches industrielles
et portuaires. La recherche de mixité fonctionn&dié partie des objectifs affichés, avec
I'aménagement prévu de 550 008 pour I'habitat, 150 000 fpour les équipements et
350 000 m pour I'accueil d’activités nouvelles : commercéservices de proximité dans
le cadre du développement de I'économie résidémtiehais également entreprises des

secteurs public et privé, vouées & I'économie provet '’

Sur I'lle de Nantes, le développement de la mix@gctionnelle est envisagé dans une

double logique de centralité et d'attractivité.dagactere central de I'lle justifie que l'on y

108 Jacques DONZELOT, Renaud EPSTEIN [2006], « Déniigced participation : I'exemple de la rénovatiamaine »,
Esprit, juillet, p. 16.

109 http://www.nantesmetropole.fr

10 « L’économie résidentielle regroupe les activigssentiellement destinées a satisfaire les bestgiaspopulations
locales » d'un territoire, soit les populations qurésident, y travaillent ou en ont un usage tdigue. Il s’agit
notamment des commerces de détail, des serviceshamats destinés aux particuliers, des activitéanfireres et
immobiliéres et des services administrés. « Leseauactivités produisent ou contribuent a proddies biens et
services destinés a un marché plus vaste que llenseché local ; elles sont par nature plus towsnégs I'extérieur et
donc plus exposées a la concurrence d’entrepngglamtées en dehors du bassin », Eric AMBIAUD, MIdBLANC,
Bertrand SCHMITT [2004], « Les bassins de vie desrfs et petites villes : une économie résideetietl souvent
industrielle » INSEE Premiéeren® 954.Cf. également Yve3ANVIER [2006],Economie résidentielle, cohésion sociale
et dynamiques économiquaapport de recherche pour le PUCA — Ministére d&diipement, des Transports, du
Logement, du Tourisme et de la Mer.
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trouve toutes les fonctions urbaines et le propetsiste a transformer I'lle en un véritable
cceur d'agglomération concentrant les fonctionségfigues : habitat, équipements sociaux,
culturels et de loisirs, mais également commerreseserche et activités économiques. Mais
la diversité des fonctions urbaines permet égaléwfiattirer des habitants, des touristes et,
surtout des activités économiques, avec pour pdgetréer une zone tertiaire a forte image
pour les entreprises. La mixité fonctionnelle dasiamise au service du développement
economique. La partie Est de I'lle de Nantes esgcda partie Pré Gauchet du GPV
Malakoff a proximité de la gare, destinée a s’inéégdans le pble de développement
tertiaire « Euronantes », qui s'étendra sur 400r@®8@ construire, soit 200 000*rBHON.

3. La redynamisation commerciale des « centres-bogs »

La politique nantaise de promotion de la mixitédibonnelle dans les « centres-bourg » est
née du constat de la « mort » des centres anceensrdbre de communes, dédiés a la seule
fonction résidentielle. En raison des nuisancessli& leur activité, notamment sonores, les
artisans ont en effet quitté les centres au pdditzones d’activité créées en périphérie.
Nombre de communes ont également favorisé I'irettalh en périphérie, le long des axes
routiers, de grandes surfaces commerciales d’axgesnobile facile et possédant une offre
de stationnement importante. Ces grande surfadesoacurrencé I'offre commerciale des
centres, d’ou un déclin de leur activité, de le@nimation urbaine » et, par suite, de leur

attractivité.

« Je n'ai pas besoin de faire de grands discoursuffit de regarder comment les centres
sont organisés apres qu’on en ait sorti les come®rdoute la vie est a I'extérieur. Vous
arrivez dans un centre-bourg qui est mort. Plusspane ne circule. Vous voyez bien ou se
passent les choses. Toute la vie est partie adauwentre commercial a I'extérieur, loin
des habitations. (...) Parfois, c’est caricatural, na percoit méme plus ou est le centre
bourg. Vous avez une zone d’activités en borduseal’quatre voies qui concentre toute
I'activité commerciale. Les commercants ont swavslipermarché et c’est mort. L3, il n'y
a plus de mixité, c'est clair »(Direction du développement économique, Nantes
Métropole).

« La localisation idéale pour une majorité des eptises de biens et services aux
ménages[alimentation, services a la personne, équipemeantlad maison] c’est un

9C
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BN

positionnement en centre-bourg, mais a proximitauttes commerces. Pour qu’un
commercant s'installe, il faut qu'il y ait déja module commercial, généralement un café-
tabac, une boulangerie et une pharmacie. Ca faélque chose de moteur, qui fait que
d’autres activités vont s'implanter. Si il n’'y apaa, ¢ca ne marche pas. Mais souvent, ce
nodule commercial n'existe plus au centre, il s'esplacé a la périphérie avec
l'installation d’'une supérettexChambre des Métiers et de I'Artisanat)

Les projets liés a la mixité fonctionnelle dans temntres-bourgs s’inscrivent dans une
problématique de redynamisation des espaces centifsu visent principalement a
réintroduire une activité commerciale grace a tatiation d’'un petit centre commercial,
type supérette, censé pouvoir servir de « locoraotipour attirer d’autres commerces et
services (boucherie, pharmacie, coiffeur, pressipgt.favoriser ainsi le développement de
I’économie résidentielle. Ces projets sont poutipaaccompagnés d’'un réaménagement
des espaces publics, d’'un programme de créatidogegenents, ou encore de l'installation

d’un nouvel équipement public.

La communauté urbaine soutient, si ce n’est infilasieurs projets de revitalisation des
centres-bourgs. Elle peut ainsi prendre la chaigantiere d’études urbaines pour
convaincre les élus et les promoteurs commerciauba ghertinence d’'un pble commercial
en centre ville. Ces projets se heurtent a plusidifficultés. La premiére est de convaincre
les élus de leur intérét et de leur pertinencessadpie certains d’entre eux considerent le
développement commercial de périphérie plus prauetiLa seconde difficulté est de
disposer de terrains susceptibles d’accueilliré&aton d’'un petit supermarché. Il s’agit le
plus souvent de saisir I'opportunité liée au démgénzent d’'une entreprise ou d’un
équipement liberant des terrains en centre villeoisieme difficulté, la viabilité
économique et financiere des commerces n'est pawréss d’emblée compte tenu des
nouvelles habitudes de consommation des ménages, |ld’ faible enthousiasme des

responsables professionnels.

« C’est trés a la mode, on en parle beaucoup emoeent. Mais c’est une question
compliquée. Moi, je suis assez partagé sur la dguestes maires ont tout fait pour avoir
le petit supermarché a la sortie de la communeal $0-15 ans. On les avait prévenus.
Aujourd’hui, on retourne a un rapport assez myteicau terroir, au village, avec le
commerce de proximité. Mais les gens demandentchinse et font le contraire. lls
expriment leurs regrets, pleurent sur la dispantidu commerce de proximité, mais si un
boucher s’installe sur la place du village, ils ngnt pas. lls vont au supermarché le
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samedi, remplissent le coffre de la voiture et @&t leurs provisions pour la semaine.
Donc moi, je ne vais pas dire a un boucher de ites la, alors que je sais qu'il va au
casse-pipe ! Chambre des Métiers et de I'Artisanat)

4. La création d’activités dans les quartiers d’haliat social

Plusieurs quartiers d’habitat social sont concepa&sdes projets de renouvellement urbain
reposant sur une promotion de la mixité urbainetr®de quartier Malakoff, deux
programmes importants sont situés sur la commun8ailg-Herblain. Il s’agit du projet

Sillon de Bretagne et de la zone franche urbairieBee.

La grande cité d’habitat social de Sillon de Bremgst le pendant nord-Loire de la Cité
Radieuse construite par Le Corbusier sur la comnien&®ezé. Sa création au début des
années 1970 privilégie la mixité sociale, mais égant la mixité fonctionnelle.
Accueillant initialement des ouvriers et des cadisité s’est au fil du temps transformée
en ghetto pour des ménages en difficulté. L'immeubispose a l'origine de 900
logements, mais également d’'un centre socio-cujtdiene halte-garderie, d’'un marché
couvert, d’'un restaurant collectif et d’'une placibligue au 28™ étage. Il s'agit de « créer
un cadre de vie complet » qui favorise I'autaraigcg a la co-présence de trois fonctions
indispensables : I'habitat, les équipements etdesmerces.

L’augmentation importante des charges et des ldy@saux difficultés d’entretien de cet
immeuble de grande hauteur, précéde une premiansformation de la cité dans les
années 1980 qui conduit a la suppression de 308mlegts et a 'aménagement de
10 000 i de bureaux a vocation tertiaire sur les 11 derné¢agies. L’objectif de cette

premiere transformation est de dédensifier l'immeuwn logements pour atténuer I'image
de cité-dortoir, et de permettre une nouvelle ripam des colts de gestion entre les

résidents et les activités.

Outre des travaux de réhabilitation, le projet argéchui proposé a I'’ANRU poursuit
I'objectif de dédensification avec la démolition @@ logements permettant de créer une

ouverture sur le jardin. Surtout, il prévoit le nbgament d’affectation de 150 logements au
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profit du développement d’activités tertiaires s lélus font I'hypothése que la mixité
fonctionnelle favorisera la mixité sociale. De pliesprojet vise a désenclaver I'immeuble
et a faciliter son intégration dans le quartieriemnant grace a I'amélioration de I'offre de
transports en commun, la construction de logemeatds proposant une diversité des
statuts résidentiels (logements sociaux pour umtgiaaatif libre, accession a la propriété),
et enfin 'aménagement de services publics damsekd de I'immeuble Sillon de Bretagne,

destiné a devenir ainsi un podle de services etiditas.

Le quartier d’habitat social Bellevue accueille0®® habitants et s’affirme comme dominé
par la fonction résidentielle. Situé sur les comewmle Nantes et de Saint-Herblain a
proximité du réseau autoroutier, desservi par dntway, il est classé en zone franche
urbaine depuis 2004. Plusieurs programmes immaeobil@aménagement de locaux
d’activité sont réalisés ou en cours afin d’encgard’implantation d’entreprises, PME des
secteurs tertiaire et de la petite industrie. Lenper programme date de 1998. Les autres
sont récents ou en projet, implantés au grés dgsouibilités foncieres a proximité des
immeubles résidentiels ou a la périphérie du gerartionfiés pour partie a des promoteurs
privés. L’objectif est de favoriser par une appeatconomique le développement du
quartier et de contribuer a la création d’emploisaelinsertion professionnelle des
populations résidentes. L’élaboration d’'un proj@®RU s’inscrit dans la continuité de ces
programmes avec a terme une offre immobiliére supphtaire de 15 000%m destination
des entreprises. Mais contrairement aux précégeatggammes, le projet ANRU est défini

comme global et associe les volets économiquenistigue, social et culturel.

5. Créer de la ville

Le développement de la mixité fonctionnelle apgacainme un objectif commun a de

nombreuses opérations urbaines entreprises sgtdfagration nantaise. La réflexion de la
communauté urbaine en faveur de la mixité est niéela I'échelle de la commune, mais
plus volontiers a celle du quartier, si ce n’estqa, nous le verrons ultérieurement, a celle

de Ilot ou de I'immeuble. Nantes Métropole et sesvices techniques ne s’appuient a
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notre connaissance sur aucun indicateur de miaitétionnelle. La question de la mesure
chiffrée ne semble pas se poser a nos différetdslanuteurs. Seul un élu regrette de ne
pas disposer d'un outil susceptible d’étre mobijéirr évaluer les effets des politiques

engages.

Les projets de mixité fonctionnelle concernent dspaces urbains variés, a la fois sur
Nantes et sur les autres communes de I'aggloméraians des quartiers centraux et dans
des quartiers périphériques. D’'un projet a l'auw&yn territoire a l'autre, la mixité

fonctionnelle recouvre des définitions et le méwmrde fonctions urbaines variés : la
juxtaposition des fonctions résidentielles et comuiaées est ainsi privilégiée dans les
projets de redynamisation des centres-bowgs le développement de I'économie

résidentielle, tandis que la priorité est donnéemalange des logements et des activités

economiques dans les quartiers d’habitat social.

bY

Les objectifs lies a la promotion de la mixité eati eux aussi. Une logique de

développement économique prime lorsqu’il s’agitfaiee venir des entreprises dans des
quartiers d’habitat social qui en sont déficitaimtsy favoriser la création d’emplois,

comme dans la zone franche urbaine de Bellevues bdie logique est également présente
dans le projet de I'lle de Nantes ou la mixité fmenelle est congue comme un atout du
quartier d'affaires d’Euronantes susceptible d’aitoe son attractivité auprés des grandes
entreprises tertiaires. Dans une logique de cététrdh mixité fonctionnelle peut étre

congcue comme un instrument de reconquéte des asspantraux. Cette logique, présente
dans les projets de I'lle de Nantes et de redyretinis des centres-bourgs, veut que les
quartiers centraux concentrent toutes les fonctizhaines, - I'emploi, les commerces, les
services administratifs, les logements, les équarem culturels et de loisirs... -, pour

renforcer leur attractivité et offrir aux résidefds avantages de la proximité. Par contre, la
logique de développement durable qui, dans l'ogtide « la ville a courtes distances »,
voit dans la mixité fonctionnelle un levier poududre les distances parcourues et limiter le
recours a la voiture individuelle au profit desigports en commun, déja peu affirmée dans

les PLU, est peu présente dans le discours de miedocuteurs nantais. Seul un élu
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I'évoque spontanément alors que Nantes Métropgdarajit comme un pionnier en matiere
de politique publique de réduction des déplacemautismobiles.

Les trois logiques précédemment décrites peuveatidgntifieces dans les propos tenus par
nos interlocuteurs, élus, responsables de sertecegsiques, porteurs de projets. Toutefois,
sur l'agglomération nantaise, la promotion de laitéi fonctionnelle est avant tout
envisagée comme un instrument de création de lla. i mono-fonctionnalité, qu’elle
s’observe dans des espaces essentiellement résislemi dans des quartiers d’affaires
dédiés aux entreprises, est associée a I'idée diygfonctionnement, d’'une absence de vie
urbaine, d’espaces “mortsA contrarig la mixité fonctionnelle est attachée a l'idée de
quartiers vivants. Plus encore, la ville ne peu€wme fonctionnellement mixte. Elle est
conditionnée par la mixité : dans la représentati@mtaise, sans mixité fonctionnelle, il n’y

a pas de ville.

L'objectif de « création de la ville » est afficipdur les projets de redynamisation des

centres-bourgs.

« Un centre ville harmonieux, qui vit bien avec fiesctions de centralité, c’est quand
méme un peu plus vivant et un peu plus agréableidig... méme s'il y a des nuisances,
gu'un centre-bourg désert, qu'un centre-bourg musge il ne se passe plus rien»,
(Direction du développement économique, Nantes dpéte).

Il 'est également pour le projet de I'lle de Nastet, en particulier, dans les espaces
rattachés a EuroNantes : ce quartier d’affairesdestiné a étre intégré a part entiere

comme un quartier de la ville.

« Le but est d’éviter de créer des quartiers quie dois les activités fermées, sont morts.
Pour gu’ils puissent conserver une vie, il fautigy’aient des gens dedans, donc, il faut
des habitants tout simplement. Il y a un manquieedeire sur 'agglomération. Pour étre
reconnu a un certain niveau, au niveau européeffiaut pouvoir fournir une certaine
surface de tertiaire. Les investisseurs nous demmwinghe masse, 200 006 de SHONen
plus de ce qui existe déja, mais, parallelemeng eeut dire gu’'une fois qu'il N’y a plus
personne pour Yy travailler, c’est un quartier que fonctionne plus, c’est un quartier qui
crée un vide a l'intérieur de la ville. On a un pla donner, sinon, cela ne marchera pas.
On nous a toujours dit qu'il faut une certaine n&sa moins, cela ne fonctionne pas. On
ne veut pas faire un quartier d’affaires classiquen pouvait, mais on ne veut pas. (...)
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Par rapport a I'image de Nantes d’une ville inté&sanste, on ne veut pas créer des secteurs
de ville qui ne seraient pas intéressantéDirection de I'Urbanisme, Nantes Métropole).

Il en est de méme pour les quartiers d’habitatadoti ville de Saint-Herblain s’organise

autour de trois centralités : le centre-bourg et ertensions, le quartier nord ou est
implanté la cité d’habitat social Le Sillon de Brghe, et le quartier est avec les immeubles
collectifs de Bellevue. Pour le Maire de la commues trois projets urbains rattachés a

ces trois quartiers poursuivent un objectif commuriaire de la ville ».

« Quelle est la différence entre mixité fonctiolmel mixité urbaine et mixité tout court ?
Mixité fonctionnelle... Donc, c'est la ville. (...) Paxemple Saint-Herblain, son histoire.
C’était un dortoir, il N’y avait que du logement ebe zone industrielle lourde issue de
I'histoire économique de la Basse-Loire. C’est t@&itles gens voulaient aller au cinéma,
il fallait gu’ils quittent la ville. Si les gens utaient étudier, il fallait qu'ils quittent la
ville. Si les gens devaient se faire soigner,liafaqu’ils quittent la ville. Donc, dans toute
notre action en termes d'urbanisme et en terme&@grcon a voulu donner un équilibre
de vie sur un territoire, qui est le territoire da ville, et faire en sorte que les gens
puissent dormir, travailler, s’éduquer, se divertigalement se soigner, également vieillir,
bref, un équilibre de vie locale. On ne peut legajue si il y a mixité, c’est a dire qu'on
apporte sur le territoire l'intégralité des fonctie, et donc, nous avons fait, comme
Monsieur Jourdain, de la mixité fonctionnelle, m#s mixité fonctionnelle n’est pas
différente de la mixité tout court. (...) Tous lesutjers sont concernés... Qu'est-ce que
c’est qu'une mixité qui ne serait pas fonctionn@ll®n fait de la ville... Sur le Larzac, on
éléve des moutons, bon, ce n'est pas de la miXitéis. dans une ville, c’est de la mixiteé.
Alors le pire dans la ville, ce serait une ville ddaque fonction est dans un quartier. Ce
serait terrible, je n'ose pas imaginer, ce seraifrayant », (élu, commune de Saint-
Herblain).

Chacun des projets précédemment brievement préserdéterait de faire I'objet d’'une
analyse approfondie afin de mieux comprendre léesys d’offre publique en matiére de
mixité fonctionnelle et la réaction des entrepriseson égard. Nous avons choisi de
travaillé sur deux projets contrastés : la zonadha urbaine Bellevue et le projet de I'lle
de Nantes. Le contraste s’affirme dans les sitnatgeographiques (périphérie de Nantes /
centre de Nantes et de I'agglomération), dansdélgfentreprises ciblées (PME de moins
de 50 salariés susceptibles d’accéder aux exooBsaproposées dans le cadre de la
politique nationale des ZFU / grandes entreprisestattiaire supérieur a dimension
régionale ou nationale susceptibles d’étre inté&egmr la création d’'un nouveau centre
d’affaires), mais également par la communicatioabké autour des projets. La zone

franche de Bellevue n’est pas présentée par lssetlles services techniques comme un
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projet de mixité fonctionnelled contrarig le projet de I'lle de Nantes devient la vitrine d
la politique de mixité urbaine de l'agglomératiom @e la ville, & lattention des
investisseurs immobiliers, des acteurs économigiede la population, au point que
nombre d’habitants ont une idée, certes plus ounsngiécise, de ce que recouvre la notion

de mixité fonctionnelle.
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TROISIEME CHAPITRE.
LA ZFU BELLEVUE
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La Zone Franche Urbaine Bellevue se partage eesredmmunes de Nantes et de Saint-
Herblain. Elle s’étend sur un quartier d'habitatialocréé dans les années soixante, avec
« ses tours et ses barresmais eégalement des filots pavillonnaires, ce gugrantit une
relative mixité sociale. L’ancienne ZUP accueill® T00 habitants en 1999 selon le
recensement de I'INSEE. Au 31 décembre 2004, 'AN#Bonce un taux de chédmage de

30%, qui s’éleve a 42% pour les personnes de na@rgs ans.

Le quartier est a dominante résidentielle, maisadtueille également des activités
economiques : 280 établissements sont recenséf0&n Pe secteur du batiment domine
largement avec 77 établissements, suivi par lesisbiet services tertiaires (32),
I'alimentation (28), les biens et services inded#ri(22), les commerces non sédentaires
(22) et les soins & la personne (15) Il existe plusieurs poles commerciaux. Avec 62
commerces de détail, le pdle Mendés-France coreckattivité commerciale et apparait le
plus dynamique. La Harliére est un p6le commemséaiondaire dont I'offre commerciale
périclite. La place des Lauriers présente une offtes étoffée avec du commerce de
bouche et quelques services ; toutefois, la dikéeide I'offre y décline et I'avenir de ce
pble est lui aussi incertain. Enfin, le pdle comeciadr des Bourderies représente un

quatrieme poéle.

Comparée a d'autres zones franches, la ZFU Belldaiteainsi quelque peu figure
d’exception en raison du nombre de petites engepmprésentes de maniere diffuse sur son
territoire. Ces entreprises, installées avantdesgment en ZRU en 1996, sont localisées au
sein d’flots résidentiels et participent d’'une réxionctionnelle que I'on pourrait qualifier
d’ « historique » : elle n’est pas le fruit d’'un®lifique publique, mais caractérise le
quartier de longue date. La communauté urbainmesii80 le nombre de ces entreprises.

11 5ource : Nantes Métropole selon nomenclature QGAC
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L’analyse de la ZFU Bellevue repose sur la réabgatle 18 entretiens. Dix ont été menés
auprés d’établissements installés ou ayant poyetpde s’implanter, sur la ZFU Bellevue :
trois sont des commerces (boulangerie, café-restguvar-PMU), mais la plupart sont des
entreprises relevant des secteurs du batiment deceuvre (deux), des services aux
entreprises dans le domaine de I'informatique (§led& la communication (deux) et des
banques (un). Trois opérateurs de I'immobilier été interrogés : un office public de
gestion HLM et deux promoteurs privés. Par ailletnss entretiens ont été réalisés aupres
des services techniques de la communauté urbdinection de I'Urbanisme, direction du
Développement Economique et service du développeéoemomique et urbain du Péle de
Proximité de Chantenay-Chézine. Enfin, la ZFU aééquée au cours d’entretiens avec

des élus des communes de Nantes et de Saint-Herblai

L’analyse est exposée en trois points. Le premigrsgnte la politique de mixité
fonctionnelle engagée sur le territoire de la ZIE®.second restitue le point de vue des
entreprises sur cette offre. Le troisieme pointirerd’interroge sur les conditions

d’acceptation de la mixité fonctionnelle par legreprises.
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Carte n° 1. Situation de la Zone Franche UrbainkeRee
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. UNE APPROCHE ECONOMIQUE POUR TRANSFORMER UNE
« CITE-DORTOIR » ET FAVORISER L’'EMPLOI

1. Les élus : de la réticence a la mobilisation

Contrairement au projet de I'lle de Nantes, la ZB&)levue n’est pas présentée comme un
pilier de la politique de mixité urbaine de Nankéétropole. Son choix comme second site
d’enquéte a méme surpris certaines des persontmsomees. Le projet lié a la ZFU,
initialement ZRU, n’a pas toujours eu la bonne geeauprés des élus et des services
techniques de la communauté urbaine. Les élus isamdi@ient a l'origine plutot
défavorables au dispositif national des zones fragarbaines, jugé trées avantageux pour
les entreprises, mais sans garanties suffisantesaéare de répercussions durables pour le
territoire : « a un moment, il y a eu un blocage politique, Gait pas pour les zones
franches, parce que c’était une politique de drdiéepolitique nationale n’était pas portée

sur le territoire, il N’y avait pas de motivation »

La situation est aujourd’hui différente : le dispidsZFU mobilise tant les élus que les
services techniques. Certains élus expriment ena@s réticences: ils craignent
I'opportunisme des entreprises, leur faible imglamadans le développement des quartiers,
si ce n'est I'absence de pérennité de leur instafia D’autres soulignent au contraire la
nécessité de mesures attractives pour favorigapléntation d’entreprises, doublées d’'un

contrdle des contreparties exigées en matiereéion d’emplois.

« La ZFU [comme projet de mixité fonctionnelle]njg aurais pas pensé spontanément, je
le reconnais, alors que ¢a peut étre une tentatidai, j'ai un peu peur, je suis assez
sceptique sur les zones franches, j'ai un peu peercela soit un truc de facade, c’est a
dire que les entreprises viennent la par opportioii par opportunisme, mais qu’elles ne
cherchent pas... Peut-étre qu’'en termes d’emplois; dura quelques liens avec le
quartier, mais pour moi, je crains. Je ne suis passpécialiste, mais je crains qu’'on ne
construise pas beaucoup de ville avec ¢a, y congurésle jour ou le systeme de la zone
franche tombe, I'entreprise repart. Je crains qadame soit pas vraiment durable. C'est
une tentative qu’il ne faut pas écarter. C'est ppuoi a la communauté urbaine, on a
qgquand méme pris l'opportunité, mais moi, je regs tsceptique. La, dans d’autres
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endroits de la ville, on construit quand méme duable, ce n’est pas parce qu’une
entreprise repart au bout de dix ans que tout \&dfshdrer, que cela va étre une friche.
La, dans une zone franche, j'ai un peu peur. Otja du des mauvaises expériences, des
entreprises qui viennent la pour la zone franchguetrepartent... »(élu, ville de Nantes).

« C’est possible que des entreprises s'installantrbénéficier des aides que I'on leur
donne. Mais on n’attrape pas des mouches avecrdiigve. On n'a jamais fait une zone
d’activités sans favoriser ceux qui veulent y veBon, donc, moi, cela ne me choque pas.
Maintenant, c’est a la puissance publique d’avoéxigence que les conditions soient
remplies (...). Qu'une entreprise joue sa chancesau opportunité, je ne lui reproche
pas, c’est au surveillant de faire son boulo{élu, commune de Saint-Herblain).

Mais pour tous, I'expérience du dispositif ZFU i’pas a écarter : elle vaut la peine d'étre

tentée et mérite la mobilisation des acteurs. ltEntes exprimées sont de deux ordres.

L’implantation d’activités et la mixité fonctiondelqu’elle induit, devraient permettre de

créer dans la « cité-dortoir » une nouvelle dynamigrbaine basée sur «la proximité ».

Elles devraient également favoriser I'emploi desidénts qui, mieux que la réhabilitation

des logements, des espaces publics ou le renfontatae services publics, contribuera a

résoudre les problemes des ZUS.

« Qu’est-ce qu’on en attendait ? Apporter de I'eiti dans un quartier qui continuait a
ressembler a un dortoir... faire en sorte que se ieGtodes lieux d’habitation et
d’emploi... Voila, et si en plus, les gens du dorp@uvent travailler dans I'atelier, c’est
encore mieux... Mais, méme si ce n'est pas le cast guand méme mieux gu'il y ait un
immeuble de logements, un immeuble d’activités. cepguand je me promeéne a Paris,
Jaime bien qu’il y ait des magasins, et pas qus gemeubles, parce que si pour aller
chercher son pain, il fallait aller dans une zong iby a zone de vente de pain, cela ne
serait pas formidable... Il faut de la proximité petur qu'’il y ait proximité, il faut qu'il y
ait dissémination des activités... Il faut qu'il y de la proximité... un équilibre de vie...
La ville, c’est la vie (...). De voir des gens quiléseent le matin, qui ouvrent leur boutique,
qui la ferment le soir, qui travaillent, lorsque...e€ gens ont perdu I'habitude de
travailler, je pense que c’est quand méme mieuxga.casse le cb6té ghetto»,. (€lu,
commune de Saint-Herblain).

« Ce qui me semble important, c’est qu’il y a umdonté forte de la ville et de la
communauté urbaine d’avoir une approche par I'égoitue du probleme. C'est a dire, le
logement est ce qu’il est, on ne le changera pass Mn va réintroduire de I'économique
dans ce quartier de fagon massive. (...) L'objectést de ramener des entreprises qui
créent des emplois qui, au titre du dispositif ZRdnt devoir recruter au moins un tiers
de leurs nouveaux salariés dans les quartiers bassi ZFU ou autres, clairement leur
montrer... d’abord que ce n’est pas une mauvaiseechjodl y ait de I'activité dans ces
guartiers,secondp remettre au boulot ou mettre au boulot tout senmnt des gens qui
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ont les capacités pour occuper des emplois et quiffent éventuellement de
discriminations, qui ont du mal & trouver un emplpi.) Ce qui me parait intéressant,
c’est une approche par I'économie pour une foisgee I'on a rarement fait jusqu’ici. Et
moi, j'ai envie de voir ce que cela donne une appeopar I'’économie, plutdt que de faire
de l'urbain et du social, on va voir ce que celande. On a beaucoup redoré la banlieue,
il faut dire les choses, le tram, les services jfmshica améliore la vie des habitants, mais
est-ce que ¢a change fondamentalement les cho€ss ?a voir, si on fait venir les
entreprises, si on remet les gens au travail, owaia(...) ce que cela va donner. Mai, je
suis partisan d’essayer (...). Je dis regardons.irdgdi le bilan a la fin »,(Direction du
Développement Economique, communauté urbaine Nage®pole).

2. Le lancement de plusieurs programmes immobiliers

2.1. Une politiqgue nationale d’exonérations fiscalet sociales,

Le quartier est classé comme Zone de Redynamisdtioaine (ZRU) en 1996 et bénéficie
a ce titre d'un premier régime d'exonérations. sl eepertorié comme Zone Franche
Urbaine depuis le °1 janvier 2004. Le nouveau périmétre délimite unelZffle 225
hectares. Il integre le périmetre de I'ancienne ZRIWUs le site prioritaire des Bourderies,
ainsi que quelques extensions fonciéres (tranchel Mo boulevard Romanet sur la
commune de Nantes, ZAC des Moulinets et des Tdler la commune de Saint-
Herblain). La création de la ZFU ouvre I'acces asystéeme d’exonérations plus complet,
constitué d’'une série de cing mesures d’exonématimcales et sociales a destination des
entreprises et établissements de moins de 50 é&aldres quatre premiéres mesures
d’exonérations sont liées a la présence en ZFUpodim sur les bénéfices, taxe
professionnelle, taxe fonciére sur les propriétseb, cotisations sociales personnelles des
artisans commercgants. La derniére est liee a deslittms d’embauche avec une
exonération des charges sociales patronales sseiveépour les entreprises d’employer ou
d’embaucher au moins un tiers de salariés résutam 'une des Zones Urbaines Sensibles
de I'agglomération : celle de Bellevue, ainsi qe#les des Dervallieres, de Nantes-Nord,

de Nantes-Est, de Malakoff et de Rezé-Chéateau.
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Carte n° 2. Limites de la ZRU et de la ZFU Bellevue
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2.2. ... confortée par la création d’'une offre foncie

Outre le systeme d’exonérations fiscales et sagidilaffre publique de la ZFU consiste en
la mise en oeuvre de plusieurs programmes immaobifiedestination des entreprises. On
distingue quatre programmes principaux qui cibldas profils d’activités divers. Un
premier programme date de 1998. Les autres, de fils importante, sont récents, si ce
n'est en projet. lls constituent une nouvelle phdsaléveloppement de la zone franche et
résultent en large part d’une politique volontarisies communes et de la communauté
urbaine : il 'y avait plus d’offre disponible sla ZFU et aucune nouvelle implantation

n'était possible depuis plusieurs années.

m Le long du boulevard Jean Moulin, dans une sibnatelativement centrale, la cour
artisanaleaccueille depuis 1998 16 PME comptant entre 55etdlariés. Il s’agit
essentiellement d’entreprises tertiaires, maisedgant de petites industries attirées

par les hangars proposés. La cour artisanale gaitrdihui occupée en totalité.

m Les six cellules commerciales de la rue de Saigi+B, situées au Sud-Est de la zone

franche, accueillaient initialement dans des locag@tustes des établissements
commerciaux en perte de dynamisme. Compte tenuaderineture de plusieurs
d’entre eux et de la présence a proximité de pebtmutiques et d’'un supermarché
discount, l'office public de gestion HLM propriétaides locaux, qui gere 24 000
logements sur la commune de Nantes, a décidé teumgement d’'usage en 2000. Le
soutien du Fonds d’Intervention de Sauvegarde Aetidanat et du Commerce
(FISAC) a permis d’engager des travaux de réhabdm des locaux au profit de
PME tertiaires qui se sont installées a partir d@42- 2005. Il s'agit d’'une entreprise
informatique, d'une entreprise de batiment second/ree de deux centres de

formation, et d’'un centre de yoga installé surte depuis plus de dix ans.

Le méme bailleur social propose en outre un petihlire de locaux diffus dans le
quartier Bellevue : il s’agit de logements situéns des immeubles résidentiels.
Compte tenu de la demande insatisfaite de plusientreprises, I'office a en effet
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décidé de reconvertir des logements restés vaesmtsureaux dans le cadre d’'un

changement d'affectation autorisé en ZFU. Sepigerents » d’environ 70 hsont

aujourd’hui occupés par des activités du sectediait® ; une vingtaine au total

pourrait étre proposée pour une occupation prafassile.

Carte n° 3. Localisation des programmes immobilitestreprises de la ZFU de Bellevue

en 2007
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s Le programme des Moulinet® situe a I'extréme ouest de la ZFU, prés duevaud

périphérigue. Il est excentré par rapport au gelaréi I'écart des logements, et se

subdivise lui-méme en trois programmes.

Dans son ilot tertiaire, la ZAC des Moulinets pregda vente ou la location de 4 000
m2 aux entreprises. Confié a un promoteur privé, pgramme est en
commercialisation depuis un an et demi et a été kwn trois phases, correspondant a
trois batiments, sur 2006 et 2007. Le profil desegises qui s’installent sur ce site
est assez différent de celui des entreprises ogjantées. Elles sont généralement de
taille plus importante, mais ne dépassent pas [B0iés avec une forte présence du
secteur informatique, d’ou la recherche de salagkdivement qualifiés.

Le programme mixte de la ZAC des Moulinets propsigecellules artisanales d’'une
superficie de 250 et 350 m2 chacune, soit 2 00@urtdtal, proposés en copropriéte.
Confié au méme promoteur privé, il s’adresse dattidanat ou de la petite industrie,
ayant des besoins de stockage limités. La comnlisatian est en cours, mais la
demande apparait déja supérieure a I'offre. L'ifetian des entreprises est prévue

pour fin 2007 avec une dominante du secteur dunediti second ceuvre.

Le projet d’extension de la ZAC sur la coulée veptepose la vente de terrains
permettant aux entreprises de construire elles-raétes batiments de taille assez
importante (700-800 m2). L'installation des entisgs est prévue pour 2007-2008,

apres la révision du PLU, et le nombre de demaasiedéja important.

m Le programme immobilier lié au projet ANRPorté par la ville de Saint-Herblain,

est aujourd’hui le plus important. Au départ, leojpt visait uniquement la
réhabilitation du pdle commercial de La Harliere. diversité de I'offre et le nombre
de commerces allant diminuant, ce pole commer@aétve détruit et remplacé par
des cellules artisanales, d’'une superficie de 2 880 a destination d’entreprises

tournées vers les services a la personne et isegaux entreprises.
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Le projet a dans un second temps été étoffé. ®itu€oeur de quartier, le projet
ANRU est défini comme global. Associé a un programde démolitions, il se

distingue des autres programmes par son caracté&rgversal, associant volet social,
volet culturel, volet urbanisme et volet économigeepar la volonté politique de

mixité urbaine qui le sous-tend.

« Pour 'ANRU, il y a incontestablement une volod&mixité urbaine, fonctionnelle et
sociale. C’est un projet a part, qui s’appuie suedogique de développement du quartier
gui dépasse largement le développement écononifgue.les autres projets, il n'y a pas
de volonté de mixité urbaine. Il s’agit uniquemehine question de cohabitation entre
activités et habitants, par exemple, ne pas dépelopne activité nuisante a proximité des
logements. Comme l'implantation se fait au gresdisponibilités fonciéres, il n'y a pas
eu de réflexion sur la mixité $P6le de proximité de Chantenay-Chézine, communauté
urbaine de Nantes Métropole).

La commune de Saint-Herblain a tiré partie de kEs@nce d’'une zone franche pour
développer le volet économique du projet. En rases codts liés a I'achat de foncier,
un quart du financement du projet ANRU est deséin@éveloppement économique.
Le programme qui s’étend sur 15 000 m2 se veut emen termes d’offre aux

entreprises. Il propose en pied dimmeuble deaugccommerciaux a destination de
moyennes surfaces spécialisées, vouées au commeammal, afin de ne pas

concurrencer l'offre du pbéle commercial de la plabtendes-France. L'offre

immobiliere sera complétée par des bureaux a @éstim du secteur tertiaire, des
locaux tertiaires mixtes, de type cellules artisesiaa destination de la petite industrie,
et d’'une pépiniere d’entreprises. L'échéance ilgtient prévue pour l'arrivée des
premieres entreprises est 2009. Toutefois, a lzmhent de cette recherche, le projet
ANRU n’avait pas encore recu de réponse de I'Etaneéalisation ne pouvait débuter

en 'absence de son financement.

Pour achever la description de I'offre immobiliésr le territoire de la ZFU, on évoquera
deux derniers projets portés par des promoteurgégriLe programme tertiaire du
boulevard Romanet propose 3 000 m2, commerciafiggsurd’hui a 100%. Cette offre a

attiré des professions indépendantes, notammerst ldasecteur médical, pour partie déja

112



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

installées sur la zone franche urbaine. Enfin, mmeéuble anciennement occupé par un
organisme bancaire a été racheté par un autre pgamonmobilier nantais qui, aprés

réhabilitation, propose plus de 2 000 m? a destinale commerces et d’entreprises. Les
locaux sont en cours de commercialisation pourtiosaet les premiers emménagements

ont eu lieu en mai 2007.

2.3. Des programmes différenciés du point de vudadmixité fonctionnelle

L’examen de la cartographie de la zone francheafgiiaraitre le caractere a la fois éclaté et
excentré des programmes d’'immobilier d’entreprisemanque de disponibilités foncieres
explique le caractere périphérique des implantatidnpart le projet ANRU, associé a des
démolitions, les programmes immobiliers se sorisfau gré des disponibilités foncieres,
au coup par coup. Le développement de ces programpnecede d’une logique
opportuniste. Ainsi, la ZAC des Moulinets ne faigaas partie du périmetre de la ZRU
défini en 1996 : elle constitue une excroissantégiée a la ZFU en 2004 en raison de ses
possibilités fonciéres. Les entreprises qui s'ytalesnt sont a I'écart des zones
résidentielles, et en particulier des immeublesabitat social. La situation est tres

différente pour les entreprises implantées pluscaur du quartier.

Diversifiée du point de vue de la localisation kuterritoire de la ZFU, 'offre immobiliére
I'est également selon le degré de mélange entradtgités économiques et la fonction
résidentielle. Dans le cas des logements transtoremébureaux, I'échelle de la mixité
fonctionnelle est celle de 'immeuble, avec au maxn un bureau par immeuble et un hall
d’entrée commun pour les logements et I'entrepri&elinverse, pour la ZAC des
Moulinets, I'échelle pertinente devient celle duiteire de la ZFU : la ZAC constitue un

sous-quartier exclusivement consacré aux actieitésomiques.

Outre leur localisation et leur degré de mélangdhabitat, les programmes immobiliers
se distinguent par lattention portée par les deéra a la question de la mixité
fonctionnelle et de ses possibles répercussiontederritoire. L'Office Public de gestion

HLM poursuit un objectif économique : plusieurs adedules commerciales de la rue de

11z



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

Saint-Brévin étaient fermées avant leur réhabititef de méme, la transformation de
logements en bureaux permet de rentabiliser demnlegts restés vides, si ce n'est de

limiter ses codts de gestion.

« Notre agence commerciale me demande (...) de mopmdogement a une entreprise
plutét gu'a une famille. Au-dela des refus qu’glleurrait avoir, pour avoir une mixité,
pour garantir en fait un retour a la vie paisiblearms I'immeuble. On sait bien que
I'entreprise par définition ne va pas créer de totes de voisinage (...). L'entreprise
régule 'ambiance », (ZFU, Office Public de gestiéM).

Mais cet office porte une attention particulierBimpact des activités économiques sur le
quartier et, en particulier, sur I'emploi, sur laske d’'une collaboration étroite avec Nantes
Métropole, qui a d’ailleurs permis le premier camtavec la moitié des entreprises
candidates. Cette préoccupation influe sur legredst de choix des entreprises. Pour les
anciens logements transformés en bureaux, seueactigités tertiaires sont acceptées afin
d’anticiper d’éventuels conflits de voisinage l@sles nuisances sonores. Surtout, I'office

entend sélectionner des projets viables des progepsire opportunité fiscale.

« Nous avons appris a laisser marir les projets @esepreneurs. On s’est apercu qu’une
personne qui voulait s'installer en ZF avait besdatemps. (...). Parfois, on est allé trop
vite. Aujourd’hui on attend que le projet soit bigabli parce qu'on a eu des échecs, enfin
on a eu surtout un échec, car le projet n'était pasez préparé. (...) Il ne s'agit pas
d’accueillir toutes les entreprises en ZFU. Il eHdir qu'elles viennent d’abord pour les
avantages fiscaux, mais ¢a ne suffit pas (...). Ut fue I'entreprise accepte le fait de
s’implanter dans un quartier d’habitat social, avies probléemes que ¢a peut comporter
(...) Les échecs qu’on a pu avoir c’était avec ddgeprises qui n'avaient absolument pas
anticipé les choses. (...) Une fois, on a dit noma siociété parisienne qui voulait tout
simplement délocaliser son siege. C'était peut-étréeeling, mais ce n’était pas clair. On
n'a pas senti le dossier §ZFU, Office Public de gestion HLM).

L’attention est également portée a I'animation diartjer et, dans cet objectif, I'office
préfere désormais ne plus retenir les entrepriges @n seul actif, afin d’éviter la fermeture

des locaux pendant la prospection commerciale.

« Cela n’est pas satisfaisant, cela veut dire gjgard’hui, sur les locaux commerciaux,
qguand on veut mettre du professionnel, il faut qaes nous assurions que le local sera
régulierement ouvert. (...) On évite maintenant denie des entreprises qui ne compte
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gu’un salarié pour réduire le risque de voir le gtier rester désert avec des devantures
fermées », (ZFU, Office Public de gestion HLM).

Enfin, le conseil d’administration de l'office a mlwé son accord sur le changement
d’affectation des logements en bureaux, sous rés#on retour annuel d’informations sur
la capacité des entreprises a créer des emploestination de la ZUF et des ZUS. La
préoccupation concernant l'impact des activités lgsulquartier ne concerne donc pas
uniquement les criteres de choix des entreprisesis négalement I'évaluation des

programmes.

Promoteur privé, 'opérateur du programme des M@t n'a pas initialement vocation a
s'intéresser a l'impact d’'un programme immobilierr sin territoire. Toutefois, et bien

gu’'ayant acquis en propriété le terrain, il traleaién collaboration étroite avec Nantes
Métropole selon une charte afin organisant leuions de travail. Dans la mesure ou il
s’agit d’'une opération privée, Nantes Métropole péas les moyens d’évincer un prospect.
Toutefois, le promoteur s’est engagé a faire ranpar tout candidat a l'installation une

fiche contact stipulant I'activité de I'entrepris®n chiffre d’affaires, son nombre actuel de
salaries (moins de 50) et ses perspectives d’erhlaacdeux ou trois ans, permettant a
Nantes Métropole de prévalider les projets d’imfddon. Jusqu’a ce jour, aucun avis

défavorable n’'a été émis. La coopération est jygsitive par la communauté urbaine.

« Je pense que la présence de la collectivité dmmEbat permet au promoteur d’aller
plus loin dans ses exigences. Par exemple, le mimige surface a prendre est de 80 m
A une occasion, sur notre conseil, le promoteunassé une entreprise a prendre 30 m
en plus pour pouvoir accueillir plus de salariéstérme », (Péle de Proximité de
Chantenay-Chézine, communauté urbaine Nantes Mié&op

En retour, le partenariat avec la communauté uebparmet au promoteur une meilleure

adaptation de 'offre aux besoins des entreprises.

« Nous ne vivons pas cette signature de charte eommme contrainte, ni comme une
pression de la communauté urbaine, mais comme ue de partenariat pour un
programme particulier, celui d’'une zone franche airte. Nous ne ferions pas cela pour
tous nos programmes, car ce serait trop lourd, mddéms ce cadre, on comprend.
(...) Nous sommes partenaires dans la définition ihgnamme. (...) L’intervention de
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Nantes Métropole apporte un plus certain, car etbenait le terrain et la demande des

entreprises. Par exemple, c’est Nantes Métropolenqus a précisé que les entreprises
souhaitaient de petites cellules, plus petites cgigue nous pensions faire. Nous avons
donc adapté le plan de massd€2¥FU, promoteur privé n° 1).

Enfin, I'opération du programme Romanet n'a pas fabjet d’'une réelle coopération

entre le promoteur privé et la communauté urbaine.
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IIl. UNE OFFRE PUBLIQUE ATTIRANTE POUR LES
ENTREPRISES

1. Une offre fonciére de qualité

1.1. Les chefs d’entreprise originaires du quartier

L’installation sur la zone franche urbaine peutiapour origine une présence antérieure
sur le quartier. Deux entreprises interrogées &'iment dans ce cas de figure: une
entreprise du secteur du batiment second ceuvidl@estiepuis 1999 dont le créateur est né
sur le quartier ; un café-restaurant ouvert en 28@2c pour créateur un résident depuis
1971.

« C’était pas loin de chez moi. Oui, je suis durtjag j'y vis depuis 40 ans. Je connais

bien. Donc en fait, c’est ma premiére implantatdans un vrai local, avec des salariés.

J'ai commencé ce boulot a domicile, dans la mademes parents, dans le garage. Il y
avait juste la place pour une camionnette et ungeematériel. Et puis I'activité est venue,

je me suis dit que je pouvais embauchdZ#U 1, batiment second ceuvre, installation en
1999).

« Je me suis installé ici il y a deux ans, en nfl4 c’est ma premiere affaire. Mais je
suis du quartier, je suis la depuis 1971. Il y avam local & louer, jai déménagé et
maintenant je vis au-dessus(2FU 2, hotellerie-restauration, installation er92)

Un troisieme exemple peut étre évoqué avec unétsoiciformatique ayant pour projet de

s’'implanter aux Moulinets.

« L’entreprise s'implante dans la ZFU parce que sesateurs sont issus de Bellevue et
veulent créer une activité ici. lls disent qu'ilers sont sortis ici et qu'ils travailleront
donc sur place », (ZFU, promoteur privé n°1) .

Etre originaire ou résident du quartier n'empéclhs pes créateurs d’étre exigeants en
termes de choix d’'implantation. La proximité résitlelle n’a pas été leur seul critére :

comme les autres responsables, ils apprécienubdas de I'offre.
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1.2. Les atouts de la ZFU : codt du foncier attréfctqualité de la desserte et

possibilités de stationnement

Les entretiens avec les responsables d’entrepuase &pparaitre les atouts d’une
implantation sur la zone franche urbaine Bellewwe.premier réside dans le colt attractif

de I'offre fonciere, a la location comme a I'achat.

« Je suis gérant. C'est ma premiére implantatiom.nde suis installé dans ce local en
1999. A ce moment, c’était encore une ZRU. J'aincohopportunité de louer par le
bouche a oreille. Le local m'a paru assez grands 1P clair, sur deux étages. Et puis
c’était pas treés cher, je pouvais me le permettre.) Il fallait que ce ne soit pas cher. (...)
Au bout de deux ans, j'ai acheté le local. C’étaie bonne affaire. Ca a pris de la valeur
entre temps. Il y a de plus en plus de deman@@kl) 1, batiment second ceuvre,
installation en 1999).

« Avec une location a Nantes Habitat, je paie G€m2. C'est complétement inespérézrU 5,

services aux entreprises, installation en 2004).

Le colt du foncier est jugé d’autant plus intérasdarsque les locaux sont neufs ou
susceptibles d’étre reaménagés en fonction desnisede I'entreprise. Le dirigeant d’'une
agence de communication explique s’étre installésda zone franche, car il avait la
capacité financiére d'y louer un local beaucoupsmvand que dans le centre. Mais il a
également été intéressé par le caractéere atypiquelodal et ses possibilités

d’aménagement.

« On était dans un 35 m? dans le centre de Nai@®sa commencé a deux avec un
graphiste, mais 1a, ce n’était plus possible. Oerchait plus grand. (...) Cela m’a plu tout

de suite. J'ai flashé sur le local. On avait 200 & puis, un bureau de plein pied, c’est
plus conventionnel. Ici, c'est plus atypique. Lazmamine, la hauteur de plafond, le
volume... On dirait un loft. C'est ¢ca qui m’a déeide n’aurais jamais pu me payer le luxe
d’'un tel local dans le centre. (...) On a tout refadute I'électricité. Maintenant, on va

racheter les murs. On n’est pas prét de partiri pkein de place », (ZFU 6, services aux
entreprises, installation en 2004).

Le second argument en faveur de la zone franche disa situation géographique et a la
qualité de sa desserte, tant par les axes roufigzpar les transports en commun. L’axe
routier principal qui traverse la zone francheptmilevard Charles de Gaulle, rejoint le

périphérigue, qui contourne la zone franche paud’€), d’ou un acces rapide au réseau

11¢



I:HH““[: Etat, collectivités territoirales et entreprisexéaa la mixité fonctionnelle

autoroutier vers Paris ou le Sud-Oeust, et auxsvempress vers Rennes et Vannes. La
volonté de la communauté urbaine de désenclaveuladiers relevant de la Politique de la
Ville s’est traduite dans la conception du réseaurdmway. Outre six lignes de bus, la
ZFU Bellevue est desservie par le tramway : ellesigee a 7 stations du centre ville de

Nantes, ce qui permet de rejoindre la gare TGV m® wingtaine de minutes. Au final,

« c’est trés proche du centre. On n’est pas loin ».

Les possibilités de stationnement sont égalemerqu@es comme un atout de la ZFU. La
bonne desserte routiere et la présence de parkiogs particulierement appréciées des
entreprises dont la clientéle est locale et le gursl, fréquemment en déplacement
professionnel. A titre d’exemple, le gérant d'ureeiété de batiment second ceuvre qui
emploie aujourd’hui 15 salariés et dispose de IBiamanettes. Mais c’est également le cas
d’'une entreprise de services aux entreprises aescdédplacements plus lointains et la

réception de clients venant d’autres régions.

« La par exemple, je reviens de déplacement bgmioin d’'unevalise, de deux portables...
Il est hors de question que ma voiture soit a 50&trdans le centre malheureusement, il
n'y a pas moyen de faire autrement! Si possitdeng voulais pas étre trop loin du
tramway, notamment pour ceux qui arrivent de Patsd’ailleurs, en TGV » ZFU n°5,
services aux entreprises, installation en 2004).

Le codt du foncier, la qualité de la desserte et pgessibilités de stationnement sont
comparées avec le centre de Nantes, et non avetrasaguartiers périphériques. Or, par
rapport aux quartiers centraux, les atouts de |dJ Zipparaissent clairement aux
responsables d’entreprises : pour un éloignemegedtre et, notamment, de la gare TGV,
relatif, le colt des locaux est avantageux, l'acags grands axes routiers rapide, les

possibilités de stationnement importantes.

1.3. Les exonérations de charges : une exigence rpoertains créateurs, « un

plus » pour les autres entreprises

Parmi les dix responsables d’entreprise interrofyéss annoncent que linstallation sur le

site a été motivée par la possibilité d’exonéraian moment décisif de la création de
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I'entreprise. Une entreprise du secteur du batinsenbnd ceuvre s’est ainsi installée a sa
création en 1999 en raison des avantages fiscasxaliune implantation en ZRU et de la
présence d’un vivier potentiel de recrutement suguartier. A la difference des autres
responsables, ces trois créateurs étaient claitetndéam recherche d’informations sur les

possibilités d’exonérations fiscales et/ou socidkss I'agglomération nantaise.

« Je voulais absolument étre en zone franchealt &brs de question de rester dans le
systéme général. C’était ¢ca ou je faisais du sactufe. Or je suis obligé de faire des
factures. Je voulais étre en ZFU. (...) Il n'y a gpes aucune communication sur la ZFU,
pas de marketing. A la CCl, on ne pousse pas #ef$U, on donne des réponses vagues.
On m’a beaucoup plus parlé des pépinieres d’entselgt mais elles n’offrent aucun
avantage pour les charges ZHU 5, services aux entreprises, installation €dv20

« Mon but était de développer I'emploi : javaisutointérét a étre en ZFU. (...) Je
cherchais a m’implanter sur une zone franche. Qupaidsu par le bouche a oreilles

gu’'une zone franche se créait en 2004, je suise/asinm place, j'ai fait du porte a porte.

Mais les gens n’étaient pas au courant. Par la comauté urbaine, je suis tombée par
hasard sur Nantes Habitat. J'ai fait un dossieragrés sélection, jai obtenu ce local »,
(ZFU 7, services aux entreprises, installation 604).

Toutefois, les exonérations liées au dispositif ZkdJsont pas toujours évoquées comme
une conditionsine qua nora I'implantation. Certains chefs d’entreprise sgodint qu’ils
n'étaient pas informés de ces aides au momentulelmix, que d’autres motivations plus
fortes ont joué, - la qualité de I'offre, I'origirsu quartier -, ou encore jugent les aides de
I'Etat trop aléatoires pour justifier une implamaten ZFU. Le plus souvent, le dispositif
d’exonérations est présenté comme un atout suppt@me qui s’inscrit dans un ensemble
de conditions favorables, mais n’est pas décisifin«plus », qui, comme le note un

promoteur, «ert de boostes.

« Quand on a choisi cet emplacement, on ne sav@itarpas que c'était en zone franche.
C’est un plus qui a joué pour le dossier aupréeslaldanque »,(ZFU 2, hotellerie-
restauration, installation en 2004 ).

« Le dispositif ZRU m’a aidé, oui. Mais c’est pingéressant depuis que c’'est passé en
ZFU et j'étais déja implanté. Ce n’est pas ¢a qta necidé. C'est chez moi ici. Je ne suis
pas resté pour les charges(ZFU 1, batiment second ceuvre, installation en 1999
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« Dans l'idéal, on cherchait un vieux café, a lmitie de I'insalubrité, avec une clientéle
pour faire des travaux et réaliser une plus-valuéaaevente. On voulait la presse, le
PMU, le tabac, le loto, mais sans restaurant. Geluiépondait & ces criteres : il était en
trés mauvais état, avait une clientéle de quamienn propriétaire privé. (...) Etre en zone
franche, c’est des avantages fiscaux, puisqu’opaie pas de taxe professionnelle. Mais
pour nous, c’est venu en plus, comme un avantggaé&uentaire. En 2000, quand on est
arrivé, on n'avait pas les aides. C’est notre coafyie qui a vu ¢ca. Ce n’est pas un critere
pour notre installation. Il faut faire attentionelgouvernement change tellement de trucs,
tellement vite, que les aides ne doivent pas remtneconsidération, cela ne dure pas »,
(ZFU 4, hétellerie-restauration, installation erd@p

« La ZFU est un argument, mais ce n’est pas |'argnimdécisifOn habitait a une
station de tram, au Rond-Point de I'Egalité. Onkargé de logement avec la naissance
du bébé et mon mari a vu ce local a vendréZFU 3, commerce alimentaire, installation
en 2004)

« Les entreprises se tiennent informées de ceeqoiisse dans la ZFU par I'intermédiaire
de leurs experts-comptables qui cherchent les eneds solutions fiscales pour elles (...)
La ZFU présente des avantages indéniables qui pgeznted ceux qui hésitent de franchir
le pas. (...) On peut dire que la ZFU sert de boostda commercialisation », (ZFU,
promoteur privé n° 1).

2. S’installer dans une zone urbaine sensible

Le choix d’'une implantation dans une ZFU, dans goraximité d’'un quartier d’habitat
social, désigné comme « prioritaire » ou « sensiblee va pas forcément de soi pour les

chefs d’entreprise.

Des commercants, souvent installés depuis plusiaorgees, refusent I'appellation de
« quartier difficile ». A titre d’exemple, un boulger pour lequek c’est un quartier
comme les autres. Bien sir, il y a des petits déhnts, mais comme partoutDe méme,

le patron d’'un bar déclare<:Dites-moi ce que c’est qu’'un quartier difficidoi je ne sais
pas ce que c’est>he quartier Bellevue est pour eux un quartier comeseautres, qui
connait des problemes comme ailleurs, si ce naairise davantage les échanges sociaux
gu'un quartier de centre ville, et dans cette haaabn du quartier, ces commercants

affirment leur propre appartenance au territoire.
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« Le quartier est convivial. C'est pas mal, calihen’y a jamais de probleme. Les gens
disent bonjour. Il N’y a aucune différence liéefait que c’est un quartier d’habitat social.
Ce n’est pas un quartier difficile »ZFEU 2, hétellerie-restauration, installation en 200

« lIs [les 2 salariés] sont contents, ils n'ont ancprobleme de sécurité. lls habitent pres.
J. est a 10 minutes en tram. C’est un quartier syrgjgen sdr, il y a des petits délinquants,
comme partout. Mais les gens sont gentils. C'est bonne implantation »ZFU 3,
commerce alimentaire, installation en 2004).

« Je ne sais pas ce que c’est qu’'un quartier d#fidc.e jour ou on me dira ce que c'est...
On fait quelgue chose avec la clientele qui esild, existe. C'est sdr, il y a beaucoup
d’étrangers. lls ne s’expriment pas forcément comoes, font des gestes différents. Mais
guand une personne me demande un paquet de cegrgtiui donne. Je ne fais pas de
différence si elle est étrangere. On n'a jamais d&u probléme avec la clientele. Du
moment que tout le monde est correct, il N’y a dannui. La clientele ici est trés
différente de celle qu’on avait a O.. On était damsvillage. D’'un c6té, on avait plus de
paysans. Mais on avait aussi plus de cadres quiaiti@ient chez IBM. Il y avait plus de
gens avec des cravates. La, autour, ce sont d&s eftdes maisons individuelles. Les gens
habitent ici. On a surtout des vieux et des gerissqat au chémage. Il n’y a pas de
problemes particuliers si vous étes corrects. Lie pbsitif de ces lieux 14, c’est I'échange,
c’est gqu’'on connait les gens, on se sent en séclite fois qu’on se connait, c’est mieux
qgu’un centre ville ou il y a du brassage, du passdgiest comme un village. Ma voiture,
personne ne la touchera. On est comme dans umejlits savent qui on est. Par exemple
pour ma voiture, je la mets en face, je n'ai aug@mbléme, c’est sOr. Au bout d'une
année, on crée vraiment des échanges. Ca prenceurd@ temps, mais c’'est a nous de
nous intégrer. Les gens étaient la avant noudhalsitent 13, ils connaissent le quartier »,
(ZFU 4, hétellerie-restauration, installation erd@p

Au-dela des seuls commercants, d’autres resporssdiaetreprise relativisent les incidents
susceptibles d’intervenir sur la ZFU et soulignéekistence de problemes de sécurité

similaires dans d’autres quartiers, notamment tEmespaces centraux.

« On ne savait pas si on serait bien accueilli. Manant, on est bien accepté dans le
quartier. Par rapport au quartier, on n'a pas deetg soucis (...) Il y a des jeunes qui
ouvrent la porte pour nous embéter, mais c’'estaun e sont des enfants. Bien sdr, le
soir, quand on travaille, on ferme la porte. Malsst partout pareil », (ZFU 7, services
aux entreprises, installation en 2004).

Mais d’autres chefs d’entreprise ont une attitutles pnitigée. lls considerent le quartier
comme « difficile », ou tout du moing priori peu rassurant, méme si le sentiment

d’insécurité n’est pas toujours conforté dans léngnce quotidienne du chef d’entreprise
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et des salariés. En tout cas, I'image que renveiguartier, notamment auprés de la
clientéle, reste un point négatif, si ce n’estdel sdans le bilan de leur implantation.

« En termes d’'image, ¢a pourrait poser problemestle seul point négatif. Cela dit, je
ne suis pas nantais, donc je n'avais pas danstklgs quartiers ou il ne fallait surtout
pas aller, et je n’ai jamais eu de clients qui entla trouille de venir. (...) Disons qu’il y
fait bon vivre de 8 h du matin jusqu’a la tombédalauit. (...) Quand il fait noir, ca fait
quand méme peur. Cela dit, on a jamais eu de pnoblde sécurité. (...) Vous savez bien,
on croise des gens qui ont I'accent banlieue coramdit, et quand ils sont en groupe de
plus de 3 personnes, on se dit qu'ils peuvent rtiaguer... Mais c’est quand méme un
guartier agréable a vivre. Et puis, on a des rideale fer pour le soir et des fenétres
grillagées, donc il n'y a aucun risque de vol »F(Z 5, services aux entreprises,
installation en 2004)

Un établissement bancaire employant plus de 4@0iés) implanté sur le site depuis 1960,
a recemment quitté la ZFU au profit de la constoumct’'un immeuble neuf de plus grande
taille, situé a proximité immédiate du périphérigGe départ n’est pas présenté comme lié
a d'éventuels problémes d’insécurité, mais a uneprde regroupement de services
nécessitant 'occupation de locaux plus spaciearsSiier les problemes liés a l'insécurite,
un responsable souligne que la comparaison avadgre& quartiers « sensibles » joue

nettement en faveur de la ZFU Bellevue.

« A Bellevue, nous étions entourés d’associatidesogements, de restaurants et de cafés,
PMU, la Poste, il n'y a pas d’entreprise. Le quartn’est pas simple, mais nous n’avons
eu aucun probleme de dégradation de véhicules, Isasifdes derniers mois. (...). Nous
avons connu un événement dramatique il y a préddmns, la mort d’'un gardien tué par
des jeunes de 25 ans qui étaient entrés dans l'ubleest qu’il avait surpris. Cela a été un
grand choc, mais nous sommes restés a Bellevuterides d'implantation, il n'y a pas de
probleme, nous avons pas mal de salariés qui hatbilee quartier. (...) L'image de
Bellevue est mauvaise pour les Nantais seulement.A c6té des quartiers que j'ai vu a
Londres ou ailleurs, Bellevue, c’est luxueux. Jesmis baladé a Bellevue pendant des
années, a toutes les heures, je n'ai jamais eurapcobleme »(ZFU 10, secteur bancaire,
installation en 1960).

Ce sentiment est partagé par un chef d’entrepiilsstallant prochainement sur la ZFU et
qui, comme le précédent, qualifie la ZFU Bellevudeduxe », bref une zone franche « plus
calme » que d’autres, différente, si ce n’est & prarticuliere », du moins dans la ZAC des

Moulinets.
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« Y'a pire comme ZFU. Ici, c’est quand méme une deUuxe. Je ne m’'attendais pas a
¢a (...). Cela ne m'a pas dérangé qu'on me proposdled’en ZFU, car j'ai d’autres
activités ou je suis engagé et ou je m'occupe dsopaes qui viennent de ZFU. Je
connais Bellevue, les immeubles, les quartiers6t& de certains quartiers de la région
parisienne, c’est plus calme méme si on sent queecsont pas les quartiers chics de
Nantes (...). Mais la aux Moulinets, c’est une ZFUpen particuliére. 1l y a les pompiers
a cOté, apres c’est un peu vague, la BPA est pust@té, c’est pratique pour se repérer et
¢a valorise I'endroit. Il va y avoir une agence ldebanque qui va s’installer, je crois. Il y
d’autres bureaux qui vont étre construits. Il y esdpavillons a 500 métres ¢ZFU 9,
services aux entreprises, installation en 2007).

La localisation de la ZAC des Moulinets, excentp@e rapport aux immeubles d’habitat

social, est un argument en faveur de la commeseiddn.

«1l'y a eu un client dont le siege est a Paris guiésité a s’établir aux Moulinets en
raison de limage renvoyée par la notion de zonandhe. Sa visite des lieux,
'emplacement géographique excentré, proche duppérique et loin d'éventuels
problemes l'ont rassuré. Ce sont les activitédd@ds qui se posent parfois des questions,
mais il faut étre franc, la zone des Moulinets hieas en plein cceur de la ZFU, elle est
excentrée, on peut recevoir des clients sans pnabbe,(ZFU, promoteur privé n° 1).

Au final, la ZFU de Bellevue dispose de plusieusuts favorables a I'implantation de
nouvelles entreprises. Elle se distingue d’autraseg franches et ZUS qui se heurtent,
outre un déficit dans I'offre de locaux commerciauxindustriels adaptés, a la faiblesse de
I'offre de transports collectifs, et a des problénte sécurité qui rendent vulnérable le
stockage du matériel et des marchandi$®¥s Pour le service du développement
économique et urbain du péle de proximité Chantebhgzine en tous cas,pour des
entreprises qui souhaitent s'implanter, cette zfnamche est un bon compromis : elles
bénéficient des exonérations, sans pour autant @@es un quartier terrible ou

completement inaccessible ».

112 Cf. Pierre ANDRE [2006], « Le bilan et les perspectivBavenir des politiques conduites envers les tigraren
difficulté depuis une quinzaine d’annéefapport d’information du Sénat°49, p. 53.
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ll. LACCEPTATION DE LA MIXITE FONCTIONNELLE PAR LES
ENTREPRISES

La ZFU Bellevue dispose d’atouts certains dontaugsgent pas forcément les autres zones
franches urbaines. L'implantation dans un quartiette, dans les conditions particuliéres
de la zone franche nantaise, apparait toutefoisisaua un certain nombre conditions pour

les entreprises.

1. Préserver la bonne image de I'entreprise

Une premiere condition nous semble liée au posigament particulier des entreprises en
termes d’'image. Pour les responsables d’entregdiisglantation dans une zone franche
urbaine est a méme de poser des problemes d’invaje, pour différentes raisons, liées
notamment au profil de la clientele et/ou a la reet au mode de relations entretenues
avec elle, I'implantation en ZFU n’est pas, dansrleas, préjudiciable. Un premier
exemple est fourni par deux entreprises du batinmepliantées depuis plusieurs années. Le
principal client de la premiére est lui-méme impéasur la zone franche, les autres étant

des clients publics.

« Une bonne partie de ma clientéle est locale, @ample le bailleur social, Nantes

Habitat. C’est moi qui interviens sur tous les logats sociaux du quartier. Donc 13, il

n'y a pas de probleme dimage. Sinon, je fonctioessentiellement par les marchés
publics, donc la question ne se pose pas. Mais jm& vante pas non plus d’étre ici. Ca ne
sert a rien de le dire XZFU 1, batiment second ceuvre, installation en 1999

La seconde entreprise note que I'image du quartigraux relations commerciales avec les
particuliers, notamment dans les conditions d’aitales salariés originaires de ZUS, mais

n’intervient pas dans les relations avec les engeg clientes.

« Nous n'avons pas de probléme avec les entrepdsestes car elles connaissent des
problemes comme nous, elles savent ce que c'esevanche, avec les particuliers, ce
n'est pas pareil (...). On sent leur méfiance parp@p aux gens qu’on envoie chez eux,
certains sont racistes ou ont peur du quartier démviennent », (ZFU 8, batiment second
ceuvre, installation en 1999).
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Les deux autres exemples concernent des entrepigseservices aux entreprises. Pour la
premiére, la clientéle, implantée sur I'ensembleteluitoire national, ne se rend jamais
dans les locaux de I'entreprise et a surtout poiorife le respect de normes de qualité ou
la santé financiére de leurs fournisseurs de grestainformatiques. La encore, la question
de I'image ne se pose pas. L'implantation dansaome franche pourrait méme étre, en cas
d’embauche de résidents ZUS, a terme utilisée palariser I'image de I'établissement

comme « entreprise citoyenne ».

« Nos clients ne viennent jamais dans nos locaaMs mous déplacons chez eux, dans
toute la France. lls ne connaissent que Nantesdlsmoquent de la ou on est implanté. lls
s’intéressent davantage au fait qu’on soit certis® 9000 ou qu’on soit en bonne santé
financiére.Dans quelques années, si on a réussi a embauchepporra envisager de
communiquer, mais si c'est juste pour faire du yveet n'est pas la peine $ZFU 9,
services aux entreprises, installation en 2007).

La seconde entreprise intervient dans le secteda demmunication. Nombre d’agences
sont installées dans le centre de Nantes, maig-celintervient auprés de clients
particuliers, cafés, hétels, discotheques, sallesmkctacles..., sur Nantes et hors de la
région. Elle recoit rarement des clients dans @eaulx et n’a pas les mémes obligations et
priorités que nombre d'autres agences en termewadé. Par contre, la proximité
géographique de grandes salles de spectaclesgemtaété favorable a une installation sur

Bellevue.

« Toutes les boites de com’ sont Place Graslinsdamuartier des Olivettes. Ce n’est pas
indispensable pour mon activité. Je n'ai pas erd/&re si proche. Je n'ai pas besoin
d'une adresse dans le centre. J'ai peu de clientsvgpnnent. La vitrine, pour les clients
de prestige, ce n'est pas mon esprit », (ZFU 6yises aux entreprises, installation en
2004).

2. Etre a I'écart des espaces résidentiels

La seconde condition pour une implantation darmolze franche peut étre une séparation
des espaces résidentiels. Les offres immobilianesaszone franche sont différenciées : la
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mixité fonctionnelle peut étre observée a I'échale I'immeuble comme a celle du
quartier. Les cellules commerciales de la rue Siavin sont installées au pied
d'immeubles résidentiels. L'un des chefs d’entrspriprésents juge utile, si ce n’est
indispensable, de disposer d’'une entrée indépeadddtincte de celle utilisée par les

résidents.

« A part la femme de ménage avec qui on discutee jme vois pas du tout adresser la
parole aux autres qui sortent d’ici. On a un exeetldialogue avec les commercants, qui
sont de souche francaise. Pour le reste, je neaenmas un seul locataire au-dessus. lls
ont leur pallier, et je ne souhaite pas forcémestrencontrer. (...) Je préfére ne pas faire
rentrer les clients par I'entrée HLM par exempléZ®U 5, services aux entreprises,
installation en 2004).

La demande de différenciation, de distinction,dzstantage affirmée lorsque les dirigeants
d’entreprise sont désireux de s’'implanter en zoranche, mais a I'écart des ilots

résidentiels. De fait, au cours des négociations fprogramme des Moulinets, certaines
entreprises ont mentionné le fait de ne pas é&e eceur de quartier » comme un élément

positif, si ce n'est conditionnant leur implantatisur la ZFU.

BN

Cette réticence a s'installer en cceur de quarteart g’expliquer par une volonté de
préserver I'image de l'entreprise. Une implantatitens le périmétre de la ZFU, mais
excentrée par rapport au bati résidentiel, palaiit adéale. Le succes d’autres programmes
pourtant situés en cceur de quartier montre justela question de I'image se pose en des
termes différents d’'une entreprise a l'autre, sedantaille, son ancienneté, son secteur

d’activité, ses clients...

Mais la question de lI'image n’est pas seule opérahtnouveau, la question de la sécurité
peut étre évoquée : les habitants sont présentphisieurs reprises a l'origine d’'un
sentiment d’insécurité. La premiere motivation déménagement d’'une entreprise du
batiment de la cour artisanale a la ZAC des Motdirest le besoin d’accéder a un local
plus grand : depuis I'installation sur la ZFU, lenmbre de salariés est passé de un a quinze.
Toutefois, cette nouvelle implantation garantit légeent le sentiment d’'une plus grande

sécurité.
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« Je suis dans la ZFU depuis 1999, elle n’était pasore classée en ZFU. Je circule

librement. Je me suis faite agresser une fois gatrés jeunes de 9 ou 10 ans qui n’ont
aucune peur. Les problemes sont d'ailleurs créésles plus jeunes. Les plus grands

n’ont pas envie d'attirer I'attention, car ils fowlu trafic de toutes sortes et ne veulent pas
avoir de problémes. (...) Je ne vous cache pas geuigeassez contente de m'installer aux
Moulinets, on est excentré, il y a des entreprigies, banques, c’est plus rassurant...»,
(ZFU 8, batiment second ceuvre, installation en 1999

Le lien entre mixité fonctionnelle et sécurité n'asutefois pas univoque. La disposition de
places de parking, pour les voitures des salasés;e n’est pour les véhicules de
I'entreprise, est présentée comme un atout de & ABtamment en comparaison avec le
centre de Nantes. Toutefois, la présence de logsniiemite cet avantage : les habitants
apparaissent comme des concurrents des entreptisiesleurs salariés pour les places de
stationnement. Mais, dans le méme temps, les mabismnt présentés comme les garants
de la sécurité des locaux et des véhicules : duot pl@ vue de la sécurité, un quartier mixte

peut étre préférable a un quartier mono-fonctionéskrt.

« En fait, je ne réfléchis pas comme c¢a, c'est martier... Mais je ne vois que des
avantages. (...) Et puis, les logements, ca faitaumeeillance, surtout pour le week-end.
(...) Le seul probléme avec le fait d’étre prés aggments, c’est pour les parkings. Je
suis souvent obligé de me garer sur des placesmpartiennent aux habitants. Si un jour
ils font une histoire, ce sera vraiment difficil@’ailleurs, si Nantes Habitat construit de
nouveaux locaux et qu'il y a encore moins de pakica va étre trés dur XZFU 1,
batiment second ceuvre, installation en 1999).

« Ce qui nous protege, c'est aussi les locatairesl@ssus, méme si on ne les voit jamais »,
(ZFU 5, services aux entreprises - informatiquetafiation en 2004)

« Qu'on soit en plein centre ville de Nantes, c'gareil. On a aucun probleme de
confrontation avec les résidents. Au contraireaantérét a ce qu'il y ait des gens autour.
Une implantation excentrée, en bordure de ville plsis risquée. La les gens nous
connaissent, ils sont a leur balcon. C'est un gdgesécurité », (ZFU 7, services aux
entreprises, installation en 2004).

L’exigence de distinction spatiale interroge suwattfactivité potentielle des programmes
immobiliers liés au projet ANRU. Certes, nombrentifeprises sont déja installées «en
coeur de quartier » a proximité des zones résidestiet la demande de foncier est
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aujourd’hui plus importante que I'offre, mais lanmmercialisation des locaux créés dans le

cadre de ce projet pourrait &tre moins rapide que [a ZAC des Moulinets.

« On est au démarrage. On a commencé peut étrdepsecteur le plus facile avec les
Moulinets. (...) Sur la zone des Moulinets, c’estesupen placé. Sur l'autre partie, on

prendra qui viendra. On sera moins en mesure d'éxigeant. C’est nous qui allons étre
en recherche. On ne sera pas en position de fdiréaudra les chercher une a une. On a
sans doute mangé notre pain blan¢éhi, commune de Saint-Herblain).

La ZFU Bellevue est d'ores et déja un succes emderd’implantation d’activités
économiques : les entreprises y viennent facilensinties lots sont commercialisés
rapidement, a tel point qu’une situation de pénagea nouveau prévisible d’ici quelques
mois. Le bilan est positif tant du point de vue desymunes et de la communauté urbaine,
que de celui des promoteurs, méme si la réalisagbnla commercialisation des

programmes liés au projet ANRU restent un enjelenraj

« Moi, je trouve que ¢a marche bien. (...) Ca verd due tous les investissements qui ont
été fait, ont trouvé acquéreur et avant méme dérsode terre, ¢ca correspond a une
demande, et les exigences parmi les créations deérde prendre des gens du quartier,
celui-ci ou un autre, car il faut bien trouver la@éialisation professionnelle, ca marche.
L’objectif est atteint »(élu, commune de Saint-Herblain).

« Le bilan est tres positif pour nous. Dommagelqii ait pas plus de terrain... il y a un
vrai intérét, un vrai besoin des entreprises pdétablir dans la ZFU, il nous faudrait du
foncier pour répondre a la demande (...). Nous avelevé le défi par rapport a d’autres
promoteurs immobiliers qui n'ont pas suivi. Nousawons cru. Ca a marchéxZFU,
promoteur privé n° 1).

Si la ZFU rencontre des succes en matiére d’'imatemt d’entreprises, le bilan est encore
mitigé, bien que de toute facon prématuré, en terrde création d’emplois. La
Communauté Urbaine avait un objectif de 475 emgboisr 2006, calculé en fonction de
I'offre immobiliere de départ, a I'exclusion deZ&AC des Moulinets et du projet ANRU.
200 emplois ont été crées sur 2004 et 2005. C&eldmprend tous les emplois exonérés.

Seuls 67 emplois, qui correspondent a un tiersedenouvelles embauches, concernent
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avec certitude des publics ZUS (Bellevue, Derviadbe Nantes-Nord, Nantes-Est, Malakoff
et Rezé-Chateau), mais I'évaluation ne permet pesticher le nombre d’embauches de

personnes résidentes sur le quartier Bellevudeszel ne sont pas identifiees séparément.

Les « entreprises historiques », généralementisbaidt ou de petite industrie créées par
des personnes originaires du quartier, embauch&nplace, souvent sans passer par les
services publics de I'emploi. Les commercants, deleur activité méme, tissent un lien
avec le quartier a travers leur clientele qui p&utntuellement constituer un vivier de
recrutement. Les entreprises implantées depuis rization de la zone franche,
majoritairement tertiaires, offrent des situatiguhgs contrastées. Certaines sont désireuses
d’avoir un lien avec le quartier et tentent de wear localement. Mais tous les chefs
d’entreprises ne considerent pas le quartier commeivier de recrutement potentiel :
certains pensent spontanément que les résidentsrrespondent pas a leurs attentes de
profils relativement qualifiés (Bac + 2). Recruseir place n’est pas un objectif, quitte a ne
pas bénéficier des exonérations sociales. Toutnditpedés lors de la capacité de la
communauté urbaine et des services publics de l@mgutour de la Maison de I'Emploi,

de créer une synergie avec les entreprises swielstign de I'emploi.

Le bilan de la ZFU ne pourra véritablement étréléigu’a terme, plusieurs années apres
'achévement des nouveaux programmes et leur coamatisation. Surtout, I'impact lié a
'implantation d’activités économiques dans ce tjearrésidentiel doit étre analysé a
différents niveaux. L’arrivée de nouvelles entreesi peut se traduire par I'embauche de
résidents, contribuant a réduire la vulnérabildéiale et économique du quartier. Mais elle
peut également induire le développement de relattmmmerciales avec d’autres activités
présentes sur le site, soit par I'entreprise elfa@ram, soit par ses salariés dans le cadre de

I’économie résidentielle, contribuant ainsi au dysane économique du quartier.

Progressivement, le personnel des entreprises hement implantées découvre l'offre
commerciale de proximité: les commerces alimeasaiet non alimentaires, mais

également les services a la personne (coiffureaggar teinturier...). L’installation

d’entreprises permet a certains commercants delapper de nouveaux services ou
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produits créés spécifiquement a destination ddiémtéle non-résidente. Le patron d'un
café-restaurant explique ainsi qu’il a pu ouvrir iestaurant alors que les habitants se
contentent de fréquenter le bar. De méme, un bgaftaa pu développer une activité de

sandwicherie.

« La vie de quatrtier, je ne la regrette pas. D'yaat, on a maintenant une relation client -
fournisseurs avec les entreprises voisines. D'aytaet, les commerces du coin sont
devenus nos fournisseurs privilégiés : je n'envesgmps d'aller me faire couper les
cheveux ailleurs qu'a c6té. Le restaurant, c’estedel notre annexe, on va souvent a la
pharmacie... Donc on amene quelque chose aux autres @, (ZFU 5, services aux
entreprises, installation en 2004).

« C’est un quartier ou il y a de I'habitat, c’estsentiel pour nous. On a essentiellement
des gens qui résident ici, des habitués, maisitegtail y ait des entreprises, c’est bien
aussi, ¢a fait une clientéle en plus. Ca nous anieide développer la sandwicherie, qui
n'a aucun intérét autrement. On a de bons rappaxsc les autres commercants. C'est
bien d’en avoir a proximité, ¢a fait du chiffre éfaires en plus. Le restaurant nous prend
le pain, la halte-garderie aussi. lls font une fétejuin, ils nous ont commandé du pain et
des gateaux xZFU 3, commerce alimentaire, installation depui2604).

Une analyse économique serait a mener pour eslim@act des nouvelles implantations
sur le commerce et les services a la personne. Mépertant, il n'est pas forcément
décisif pour I'avenir de ce secteur. Au cours desetiens en effet, 'économie résidentielle
n'apparait pasa priori dépendante de la clientele liée aux nouvelles antptions.

Plusieurs établissements dressent tout du moirslam positif, si ce n’est tres positif, de
leur implantation en ZFU en termes de chiffre diafs. La question serait bien sir a

approfondir.

« Nos liens avec les entreprises, il me semblecpst seulement pour les cigarettes et des
fois les journaux le matin. Mais 90% de notre digde, c’est des chémeurs, des RMistes,
des gens qui ont des aides de partout. En débuotalg, quand ils touchent, ils sont la de
8h le matin a 19h le soir. Et puis, il y a les egtés qui font le reste. lls sont la tous les
jours, tout le temps. Au final, le chiffre d’affad, on ne se plaint pas. (...) Je sature de ce
métier. On n’a pas de vie de famille, pas de vieéa, mais ce n’est pas lié a ce lieu. On
peut dire que c’était une bonne implantation. Jes sontent du chiffre d’affaires, c’était
un bon choix »(ZFU 4, hétellerie-restauration, installation er®@p

« Aussi surprenant que cela puisse paraitre, paee les gens ouvrent des grands yeux
quand je leur dis ca, cette agence est celle quicegainement la plus rentable de
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'ensemble de notre réseau de 160 agences. On efdsbnnes dedans et on ouvre une
autre agence a coté du nouveau siége. C'est cerrant une des plus rentables en termes
de chiffre d’affaires et de profitabilité. C’'estrt@inement I'une de celles qui nous posent
le moins de probléme en termes de contentieux.geas ont plein d'idées regues sur
tout »,(ZFU 10, secteur bancaire, installation en 1960).

Enfin, les entreprises peuvent également dévelogpenouveaux liens avec le quartier
lorsque leurs salariés deviennent résidents. L'@terde la banque installée depuis 1960
est a ce sujet intéressant : sur 400 salariéeprteore de résidents de la ZUF est estimé a
50. Par ce biais, la mixité fonctionnelle pourmaiterme favoriser une plus grande mixité
sociale dans I'habitat, d’autant plus que la prasémelative du centre de Nantes, la bonne
desserte par les transports en commun ainsi quesence de lotissements peuvent rendre
ce quartier attractif pour des actifs travaillantraximité, si ce n’est contribuer a terme a
augmenter sa valeur fonciere. Ainsi, I'impact depllas grande mixité fonctionnelle de la

ZFU Bellevue sera a analyser avec finesse d’iciélgues années.
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QUATRIEME CHAPITRE.
L'ILE DE NANTES
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.  CREER UN CENTRE D'AGGLOMERATION CONCENTRANT
LES FONCTIONS URBAINES STRATEGIQUES

1. Un territoire central, sous-densifié et disparag

Située au coeur de I'agglomération face au censterique de Nantes, enlacée par les bras
de la Loire, I'lle de Nantes constitue un terrgoite 337 ha, qui s’étend sur prés de cinq
kilometres d’est en ouest et sur un kilometre dwlrawu sud. C’est un ensemble urbanisé de
longue date qui témoigne initialement d’'une rekatimixité urbaine, a la fois sociale et
fonctionnelle. En 1999, 9 000 logements sont rezemar 'INSEE, pour les deux tiers
construits entre 1968 et 1990. On comptabilise ge280% de logements collectifs et 22%
de logements sociaux. La population de 13 000 &atsitest composée pour moitié d’actifs,
avec une prédominance d’employés et de profesand@snédiaires. L'INSEE dénombre

9 000 emplois pour 1 500 entreprises en activitecaine prédominance du secteur priveé

(58%), mais plus d’'un tiers d’emplois dans le secfriblic.

Mais I'ensemble constitué par I'lle de Nantes apfiadtépourvu d’'unité, disparate, et trois
quartiers peuvent étre distingués, plus ou moingjuds par la spécialisation des fonctions.
Le centre de I'lle est occupé par un faubourg amaienstruit a partir du XIX" siécle, le
long de la ligne de pont reliant la rive sud dé&dére, au centre-ville situé sur la rive nord.
L’ancien Faubourg des Ponts montre une relativaténixil accueille des logements, des

commerces et des ateliers occupés par des artisans.
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Carte n° 4. Situation de I'lle de Nantes
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Carte n° 5. lle-de-Nantes. Principaux projets hoggement, achevés ou en préparation. Programme 2003

' 500 m

re——

1- Pépiniére des Biotechnologies - 2 900 m? SHON

2 -Insula, extension immeuble Alstom - 5 900 m? SHON
3 - Centre socio-culturel Quai Hoche - 2 595 m? SHON

4 - Hangar 3 Bananes - 7 000 m2 SHON

5 - Les Machines de I'lle / Nefs Dubigeon 3 600 m? SHON

6 - La Fabrique / Nefs Dubigeon - 9 400 m? SHON
7 - Nouvelle école d'architecture - 14 000 m2 SHON
8 - Maison des Avocats - 1 800 m2 SHON

9 - Site Alstom - Accueil d’entreprises et d'équipements

10 - Centre Hospitalier Universitaire - 100 000 m? SHON

11 - Tripode

- llot A :45 000 m? bureaux, logements, commerces, hotel

- liot B :8 000 m? bureaux, logements

- llot C:20 000 m? développement du Pole d'affaires atlantique

CREDOC 2007, d'apres Nantes Métrop6le et la SAMOA
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La partie orientale de I'lle, appelée lle Saintea@ncorrespond au secteur industriel et
portuaire historique. Au démarrage du projet, I'8ainte-Anne rassemble 30 hectares de
voies ferrées, 20 ha du Marché d’Intérét Natiodak industries, des entrepots de ferraille
et des friches. A I'exception de quelques maistass|ogements y sont quasi - inexistants.
Au lendemain de la seconde guerre mondiale, cebt@e zindustrielle, portuaire et
ferroviaire, regroupe des chantiers navals instalgpuis le milieu du XIX"siécle, le port

de commerce, d'importantes emprises industrielleta egare de triage de Nantes-Etat.
S’inscrivant dans le prolongement de la traditioaritime et portuaire de I'économie
nantaise avec la biscuiterie, I'industrie de lasmme et la métallurgie, les chantiers navals
font figure d’embléme de l'industrie nantaise. E®59, les cing établissements nantais
occupent 7 000 ouvriers et 8 000 salariés au tidtais toutes ces industries entrent en crise
a partir des années 1960 : la crise sera économspagale et politique. Les chantiers
navals ferment définitivement en juillet 1987, eréa vaste friche des chantiers Dubigeon.
« La crise de la Navale puis sa disparition voirefde I'lle (...) a la fois un sanctuaire du
traumatisme lié au déclin des activités industglhantaises et le lieu a partir duquel vont

se construire les projets de développement éconengtjurbain $2

L'est de I'lle de Nantes, ou lle Beaulieu, resteup@ par des champs jusqu’au lendemain
de la seconde guerre mondiale. Il est urbanisé @enannées 1960-1970 dans le cadre
d’'une ZAC, pour accueillir des logements publicpmtés, des équipements collectifs dont
le Palais des Sports de Beaulieu et le Consereatdational de Région, ainsi que des
bureaux. Avec ses tours et ses barres, le quddtaulieu est globalement mixte, mais

constitué de sous-espaces spécialisés. Les eggamEntiels sont congus en privilégiant la
voiture, d’'ou de grandes surfaces de parking etvidéses surdimensionnées. Le centre
commercial Beaulieu comptabilise un tiers du chifffaffaires des commerces du centre
ville. Grace a ses bureaux, I'lle Beaulieu accaeeilh mouvement de création d’emplois
tertiaires dans le secteur public et para-publisani a compenser les fermetures et
délocalisations du secteur industriel. La désigmapar la DATAR de I'ensemble Nantes

13 Gilles PINSON [2002]Projets et pouvoirs dans les villes européenneg timparaison de Marseille, Venise, Nantes
et Turin Thése de doctorat de science politique, Univedsit Rennes |, p. 373.
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Saint-Nazaire comme métropole d’équilibre en 196Ra en effet permis de bénéficier
d’'un certain nombre de délocalisations publiquésnineuble Tripode accueille en 1970
des services du ministére des Affaires étrangetesa élirection régionale de I'INSE.

L’Hotel de Région des Pays de la Loire s’instali€l®86 a la pointe est de I'lle.

2. Un projet urbain « a la nantaise », a visée eupgenne

En 1989, la nouvelle équipe municipale de Nantesduaite par Jean-Marc Ayrault, décide
de préserver le batiment principal des chantievalsaMais bientot, il s’agit de requalifier
I'ensemble du territoire de 337 ha, qui jouit d’usituation centrale exceptionnelle et de
possibilités de mutation importantes : I'lle egdérbanisée, mais sa faible densité offre un
potentiel de 800 000 & un million dé& monstructibles.

Une premiere étude préalable est lancée au délutadeées 1990. Elle suscite une
polémique parmi la population et sera suivie d’'paase, mise a profit pour reformuler le
projet et favoriser son acceptation locale. En 18¥9@istrict élabore le « Projet 2005 » qui
marque la volonté politique de faire de I'lle derlies a la fois le nouveau centre de
I'agglomération et un projet fondateur pour I'enddende celle-ci : de communal, le projet
devient intercommunal. Des études de diagnostaegirogrammation sont engagées. Un
dispositif de concertation inclut les habitants,isrégalement les acteurs institutionnels et

économiques, ainsi que les associations mobiligéeasla mémoire des lieux.

En 1998, le projet est relancé par une consultatfembanisme. L'équipe Chemetoff-
Berthomieu est retenue. Elle présente, pour lditwe I'lle, un « Plan-guide $* précis,
mais souple et sans caractére réglementaire, augcdgémarche de « faire la ville sur la
ville », en s’appuyant sur les ressources du S#g tracés, ses batis... Le contrat de maitrise
d’'ceuvre urbaine porte sur I'ensemble de I'lle dentda et lie I'équipe Chemetoff-

Berthomieu et la communauté urbaine pour neuf lamgnaitre d'ouvrage délégué est une

114 A, CHEMETOFF, J.-L. BERTHOMIEU [1999],’lle de Nantes, le plan guide en prgjétantes, Ed. MeMo.
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sociéeté d’économie mixte dédiée au projet, la SAM(®ciété d’Aménagement de la
Métropole Ouest Atlantique), chargée de son piltgigbal.

La Ville et la Communauté Urbaine ont pour projetfdire de I'lle de Nantes le nouveau
centre d’'une l'agglomération en pleine croissanémagraphique et économique. De
maniére plus spécifique, «le projet lle de Namntgstallise trois volontés : exalter la
mémoire du passé maritime, conduire une expériariganistique originale et construire
limage d’une Eurocité $'°. Projet phare de la métropole, il apparait comeneondensé
d’'une politique d’affirmation de sa visibilité auiveau international et d’attraction
d’activités susceptibles d’assurer son développ¢m@eonomique, avec pour argument de

promotion, le cadre de vie et la qualité urbaine.

L’arrivée du TGV en 1989 donne a l'agglomératiomtagse un atout majeur dans la
compétition des grandes villes en quéte de now@thglantations économiques, et rend
crédibles et opportunes la création et la promotame offre d’'immobilier tertiaire au
niveau national, si ce n’est européen. Des 1996 Aeojet 2005 » insiste sur la nécessité de
constituer une offre tertiaire conforme aux staddanternationaux, avec comme élément
d’attractivité la qualité urbaine. Nantes commeraregffet, a faire figure de ville pilote en

matiere de qualité urbaine et fait de celle-cidadde sa politique d’'image.

La Ville et, plus largement, Nantes Métropole, engagé une politique de requalification
des espaces publics autour du tramway. Outil ddomegment de la coopération
intercommunale au niveau de l'agglomération, lentvay est devenu un « élément de
représentation de l'agglomération a I'extérieurcdle projet de I'lle de Nantes est le
prolongement de cette politique des espaces putiicsilée autour des transport$'$ i

s’inscrit dans une politique visant a fonder lattivité de Nantes sur ses qualités
environnementales et, en particulier, sur la préseatu fleuve, devenu I'objet du projet

intercommunal de valorisation des rives de Loire.

115 Danielle RAPETTI [2004], « Contre vents et maréBiantes Atlantique >iRevue Mappemonda©74, p. 4.
18 Gilles PINSON [2002]Projets et pouvoirs dans les villes européennesp..cit., pp. 382 et 385.
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« Soucieuse d’accroitre sa notoriété sur la scangpéenne, Nantes joue [également] la
carte culturelle et réussit sa rentrée médiatiqaesdun style novateur de spectacles
populaires, théatre de rue, concerts ouverts a t@ifolle Journée de Nantes consacrée a
la musique classique s’exporte a Bilbao, LisbonneTokyo. La troupe Royal de Luxe
tourne en Chine ou ailleurs®’. Les activités culturelles et touristiques sonfirigs
comme un des secteurs privilégiés de la reconvegsionomique de I'lle, privilégiant la

préservation du patrimoine maritime et la mise@me des espaces urbains.

Dans cette politique de qualité urbaine, I'lle dankés cumule les atouts : enlacée par les
bras de la Loire avec des perspectives réaménageessée par le tramway au profit des
piétons, lieu central de la vie culturelle, ella @insi vocation a devenir la vitrine de
I'urbanisme « & la nantaise », déja exporté a rsaleesucceés du tramway™°. Mais la
qualité urbaine « a la nantaise » passe égalenaeriapnixité, définie par les promoteurs

du projet comme un élément indispensable pour ci&éa ville.

3. Un projet de mixité ?

3.1. La mixité au service de la création de la @ill

L’lle de Nantes n’est pas un projet de mixité famahelle. Le but n’est pas d’atteindre,
selon une recette savante et des proportions peérdé@ées en chambre, des objectifs de
mélange et d’équilibre entre les différentes fantdi urbaines. Le projet est d’abord un
projet de reconquéte d’'un espace central sousferisansformé pour partie en friche par
le mouvement de désindustrialisation. C’est ungtrdg¢ création de ville, ou I'enjeu lié a la
mixité est, pour ses promoteurs, la constructiamdspace vivant qui s’inscrit dans « la
tradition européenne de l'urbanité », par opposiiodes lieux mono-fonctionnels décrits

comme « morts ».

17 Danielle RAPETTI [2004], « Contre vents et maréBiantes Atlantique >gp. cit, p. 8.
18 Gilles PINSON [2002]Projets et pouvoirs dans les villes européenneasp. .cit.,p. 359.
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« On est face au centre historique, sur une Tleegtiau centre de I'agglomeération, bordée
par la Loire. C'est une opportunité rare et extrdoraire de fabriquer la ville sur la ville.
Donc, notre projet, ce n'est pas un projet de raixNotre projet, c’est un projet de ville
d’abord. On n’est pas en train d’appliquer des oa&ti mais on a une volonté de fabriquer
un morceau de ville, dans les conditions de la reditdé, adapté a I'époque
contemporaine, adapté méme aux enjeux de I'aveniahtes et dans lequel nous voulons
que cette diversité sociale, que cette diversitssaljes soit 'empreinte du centre ville que
nous allons y faire. C'est donc aussi un projetitigple de centre ville. Ce n’est pas
seulement un projet d’accueil quantitatif de telletelle nouvelle activité. Tout ceci rentre
dans une logique. Quel est le cadre de vie, qaslida ville, qu’on veut offrir aux Nantais
de demain ? Quelles sont les activités qu’on veutriser ? Quelles sont les opportunités
gu’'on veut saisir et comment ce projet permet atd&ade s'inscrire dans la compétition
entre les villes a I'échelle des métropoles ? Namdons que ce soit une tranche de ville.
Pour ¢a, il faut qu’il y ait des logements, des aoences et des bureaux, parce qu’a cette
échelle, si vous ne mettez que des activités, o@ez un espace qui sera demain un
espace mort en dehors des moments de présenceeauliu..). Parce que des quartiers
non mixtes, la vie y est triste... ou I'absenceidg/ \est triste. Quand vous n'avez que des
bureaux, vous avez un rythme du temps qui estdetubureaux, les périodes d’ouverture
et de fermeture sont toutes les mémes, donc veadaprobleme de formes d’occupation
qui font que le week-end, c’est désert, que le apies 20 heures, vous n'avez plus un
chat, alors que quand vous avez a la fois des leg&ndes bureaux et des commerces,
chaque activité dispose de son temp@lisection de la SAMOA).

Ingrédient défini comme indispensable pour la co@atle la ville, la mixité fonctionnelle

est simultanément envisagée comme un facteur delappement économique et de
création d’emplois. La tentative de créer un pdaleopéen tertiaire s’inscrit dans une
logique post-industrielle de requalification d’'uantre associé a la globalisation. Il s’agit
d’attirer des entreprises grace a une offre tegti@riginale. Pour permettre a Nantes
d’entrer en compétition avec les autres métropdleffre doit étre labellisée « centre

d’affaires », donc standardisée dans le respectréEsences internationales. Mais la
création « d’'un quartier d’affaires dans la villeoffrira de surcroit I'avantage d’une

« qualité urbaine a la nantaise », basée sur lela@yement culturel et des qualités
environnementales fortes, grace a la mise en valearrives de la Loire et la priorité
donnée au développement durable. Sans que la msbitt&xplicitement présentée comme
un élément de « la ville a courtes distances priget de I'lle de Nantes s'inscrit dans la
politique volontariste menée par Nantes Métropalenatiere de transports collectifs. L'ile
est desservie par le tramway et le busway, tangésles possibilités de stationnement y

seront limitées pour participer a I'objectif de wétlon de I'automobile.
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3.2. Mixité fonctionnelle et mixité sociale

Les promoteurs du projet de I'lle de Nantes soendiintégrer la mixité urbaine tout autant
dans sa dimension fonctionnelle que dans sa dimessiciale : pour eux, pour faire ville,

le mélange doit concerner aussi bien les fonctipesles utilisateurs.

La diversité des fonctions urbaines est justifi@e lp caractére central de I'lle. Il s’agit de
« transformer un territoire composite (...) en unite®le cceur d'agglomération en
développant toutes les fonctions urbaines d'un reenite : habitat de qualite,
développement économique, commerces, transportectfd, équipements sociaux,
culturels et de loisirs $°. Le projet comporte plusieurs volets qui concetrieut a la fois

les activités économiques et commerciales, lepéments et les espaces publics, ainsi que
le logement, avec I'aménagement prévu de 250 080pour les bureaux et locaux

d’activité, 100 000 mpour des équipements publics, et 450 08@estinés au logement.

Les interventions sur les espaces publics conceerepriorité les rives de la Loire avec
'aménagement des berges, quais, pontons, et Wiaréde continuités piétonnes et
cyclables. 100 000 m2 supplémentaires sont destinascueillir de nouvelles activités
economiques. Parallélement, le projet prévoit #agrssement du centre commercial
Beaulieu et limplantation de commerces et de sesvde proximité : l'intervention doit
permettre le développement d'activités dans ledsp@immeubles. Le projet prévoit
également la réalisation d'équipements dans lesait@s de la culture, des loisirs, de la
recherche et de I'enseignement, avec pour find@é&enforcer l'attractivité du quartier :
25000 m2 seront ainsi consacrés d'ici a 2008 acdastruction de programmes

d'équipements diversifiés.

Enfin, le projet a pour objectif d'accroitre la aejpe résidentielle au centre de
l'agglomération : 6 500 logements supplémentaisens proposés, pour une capacité
d'accueil de 13 a 15 000 habitants. Le projet lafila volonté de privilégier « une véritable

mixité sociale ». « Avec lintroduction de 25% aséments sociaux dans les nouvelles

119 http://www.projets-urbains.nantes.fr/la_ville_denthin
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opérations immobilieres et la diversité des opérati proposées (accession, locatif,
résidentiels étudiants...), le projet affirme soreiton de construire la ville pour tou§%
Ce pari apparait décisif, compte tenu de la flande=eprix de 'immobilier sur Nantes et

de « I'embourgeoisement » du centre-vifie

« Dans cette compétition [entre les villes], la stien de I'équilibre social est considérée
a Nantes, par les élus, dans notre projet, commsergiglle. Il est hors de question que
nous fassions simplement une réponse a ce quiesgias enjeux économiques de I'ordre
de l'international, ou les enjeux d'ordre d’attrémh des populations nouvelles, parce
gu’elles seraient productives ou qu’elles correggraiient ... aux catégories sociales.. qui
amenent une plus-value. Cela veut dire que damsdiet, nous voulons répondre a ces
qguestions dans une situation de ville ou le mélafayeiversité, la rencontre ... sont des
composantes essentielles de la vie qu'on veutiy @ff). La ville européenne, le modéle
de ville que nous souhaitons défendre et valorestrun modele de ville dans lequel le
mélange, la diversité, la rencontre, I'échange scomstitutifs de la ville elle-méme, ...

donc nous nous battons contre l'idée de la secitida, de la spécialisation, de la

réservation, de I'isolement gDirection de la SAMOA).

3.3. Trois mixités pour une ile

Avec son nouveau projet urbain, I'lle de Nantesuad une unité. Ce n’est plus une
multitude d'il6ts séparés par des canaux, ni méwie fuartiers distincts. C’est un projet
d’ensemble, mais toutefois composite avec des espgees qui déclinent, selon des

modalités particulieres, une préoccupation comnusmixité.

A l'est, intégré au projet de I'lle de Nantes,d'IBeaulieu est un élément phare du projet
« Euronantes » de quartier d’affaires, qui s’étarmutoximité de la gare TGV et de la Cité
des Congres, au nord et au sud de la Loire. Oatrerliforcement de la fonction publique
territoriale avec le regroupement de nouveaux sesvdu Conseil Régional, I'objectif est
d’attirer des entreprises du tertiaire supériedusiBurs programmes de logements sont
prévus. Le centre commercial Beaulieu restera payrart entierement consacré a I'activité

commerciale, mais profite d’'une extension et d’ueeomposition. Ce réaménagement

1201dem

121 Cf. notamment Danielle RAPPETTI, « Contre vents etées: Nantes Atlantique op.cit
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permettra d’assurer son désenclavement par unetotesur le boulevard du Général de
Gaulle et d’accroitre, par la création d’'une fagasesurface commerciale de pres de 13
000 nf. En accord avec la CCI, la communauté urbainenepour principe d’attirer des
offres concurrentes de celles de la périphérie ipéguent de la maison, bricolage,

décoration, pépiniériste...), mais complémentaieselles du centre-ville.

La partie centrale de I'lle conservera son caraatéixte. La démolition et la reconstruction
du foyer des jeunes travailleurs permettra 'aménant de 150 studios tandis que
plusieurs programmes visent a augmenter ['offrel@gements privés. Mais I'ancien
faubourg accueillera également les services du &loénéral, tandis que plusieurs

immeubles devraient étre destinés a une occuptrtaire privée.

Sur I'lle-Sainte-Anne, précédemment exclusivementiée aux activités industrielles et
portuaires, plusieurs programmes de logementsesagages, de méme que la construction
d'une résidence étudiante. En matiére d’équipementd’activités, I'objectif n'est pas
d’attirer des grandes entreprises du tertiaire cerartiest, mais de favoriser les structures
de la culture et de I'innovation. Outre I'implantat de la nouvelle école d’architecture et
la création du Centre Culturel Quai Hoche, la rdhaton des Nefs Dubigeon va
permettre la création d'une « fabrique » artistiqumtemporaine, dédiée aux musiques
actuelles et aux arts numériques. Les nefs acetmill €galement une galerie d’exposition
et un atelier de fabrication des « Machines des Bll L'ancien site industriel Alstom
accueille de facon temporaire deux télévisions léscaet des jeunes entreprises
technologiques, destinées a s'implanter durablemgniile. Y seront également installées
une Pépiniére des Biotechnologies et la MaisonAdesats, aujourd’hui implantée dans le
centre historique, qui souhaite se rapprocher divesu Palais de Justice construit sur I'lle
en 1995. L’'lle-Sainte-Anne accueillera enfin le weau Centre Hospitalier Universitaire
sur une étendue de 100 008 BHON ; la création d’un « hopital dans la villeuppose sa

traversée par des rues.
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La mixité fonctionnelle, privilégiée a I'échelle dwartier, peut également I'étre au niveau
de IMlot, si ce n'est de I'immeuble, juxtaposaagéments et commerces, mais également
logements, commerces et bureaux. L’ancien Tripae sur I'lle Beaulieu, promis a la
démolition pour cause d’amiante, a été rachetéEdat’ pour un Euro symbolique.
Désamianté, puis démoli, I'ancien site du Tripodé dccueillir la premiére phase du poble
d’affaires « Euronantes ». Dans lilot A, la recwostion permettra de disposer de
45 000 M SHON, dont 20 000 destinés aux bureaux, 8 000 cammerces, 5 000 &
I'hétellerie et 10 000 & I'habitation. Dans I1l&, 8 000 ni de bureaux et 4 000 ’mle
logements sont prévus. La création de 150 studjéss par deux sociétés HLM, est
destinée a accueillir des jeunes actifs qui n'at |g@s capacités financieres d’accéder au

parc privé et ne sont pas prioritaires dans le pacal.

4. Attirer promoteurs et entreprises

La création d'une nouvelle offre dimmobilier d'eeprises suppose d’attirer des
promoteurs et / ou des investisseurs susceptibése dntéressés. Le pari n’était pas
priori gagné d’avance, compte tenu de la complexité djefpde I'lle de Nantes et de la
préférence initiale des opérateurs pour des quart@affaires mono-fonctionnels.
Toutefois, en quelgues années, les grands groupepramotion immobiliere ont été
amenés a modifier leurs pratiques pour répondmoahait des élus, dans une stratégie qui
leur permet de se placer dans la course au forRésultat de cette évolution qui marque la
profession au-dela du seul exemple de Nantes,rlauttation liée a la construction d’'un
immeuble pluri-fonctionnel de 45 0007 rfbureaux, commerces, hétel, logements) sur I'flot
A du Tripode, nécessitant I'association d’'un proeootet d’'un investisseur, a fait I'objet de
neuf réponses complétes, élaborées par les plaogérateurs du marché.

« On a méme résisté un peu a la tendance des iss@sts en matiere d'immobilier de
bureaux qui aiment bien les opérations unitairése éhez eux, et se retrouver entre sieges
sociaux, bureaux, tertiaire ... Nous avons dit, ,noous voulons que ce soit une tranche de
ville. (...). Quand le concept d’EuroNantes a étéécrdans des discussions, dans les
échanges avec des commercialisateurs, avec lestisseurs de maniere ouverte et libre,
quand on allait au Mipim, (...) ils vous disent tapuse ce qu'ils préféerent, ce sont des
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ensembles qui leur soient totalement dédiés imfgiment leur marque et ils sont entre
eux. Enfin, c’est un peu excessif, caricaturalgoe je vous dit. (...). Nous n'avons pas
répondu sur ce mode la et notre offre a été jugééssante et personne n’'a contesté que
nous voulions mettre en place cette mixit@isection de la SAMOA).

Le partenariat public-privé offre a la collectivilés moyens humains (ingénierie juridique,
expertise du marché immobilier, études...) et finargidont elle ne dispose pas. Mais
celle-ci souhaite que promoteurs et investisseagactent le cahier des charges.

« Nous sommes bien décidés a conserver la maitrésg@rojet urbain correspond a un
projet politique d’une ville, il doit étre élabom suivi par un secteur public exigeant et
contraignant pour ses partenaires privégély, ville de Nantesj?.

Toutefois, comme l'analyse Gilles Pinson, sur Nantela mise en cohérence des
interventions des différents opérateurs urbains moicéder d’'un alignement cognitif et du
respect de normes peu formalisées plutbét que deofdormation a des prescriptions
réglementaires. (...) On attend des acteurs qu’itgperent et se conforment a des regles
non pas du fait d’'une soumission a un ordre nofrh@&téro-déterminé, mais du fait d’'une
disposition a agir de maniere appropriée par rdppaoin ensemble de normes et de regles
défini au sein de la communauté des metteurs emeostfv. Le choix des promoteurs, des

investisseurs comme des architectes, n’en estlgaerpportant.

« On a les instruments de la régulation publiguge.sbnt indispensables, nous les avons
batis, et en méme temps on essaie toujours quepéstions soient des opérations
négociées, parce qu’'on pense que cette négocipgomet de cumuler les atouts. Mais
personne ne pourrait nous dire, je viens ici, jeuwofais une opération de
25 000 M et je ne vous demande rien. On a affiché un pr@etprojet, on le débat, on le
change... La préemption, on ne I'utilise pas, onpgéa a I'utiliser. Pour le moment, on ne
I'a utilisé qu’une fois en trois ans, (...) pour unansaction dont la valeur nous paraissait
excessive, c'était de la régulation fonciere, naasvoulions gu’il y ait une référence qui
permette un emballement du prix. Mais si un proootgent avec une opération de
20 000 rfi et si en échangeant, il nous convainc que cqitiration est utile pour le
projet. Ce n’est pas une attitude qui dit que cewignt du privé n’est pas bien... Pas du
tout. Je pense que I'on a a la fois beaucoup déodét et beaucoup de pragmatisme. On a
aussi une facon de travailler sur les opérationsvguassez loin. Le choix des promoteurs,
le choix des architectes, la place des espacesgsublOn a développé une méthode qui

122 |nterrogé par Les Echos. « Urbanisme : le pril@manceuvre >,es Echos10 mai 2007, p. 28.
123 Gilles PINSON, Projets et pouvoirs dans les vidasopéennes..ap.cit, pp. 422-427.
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est propre, mais qui s’adapte a chacune des sdoatill n'y a pas de regles rigides »,
(direction de la SAMOA).

Pour attirer de nouvelles activités, Nantes Métlemdest appuyé sur le secteur public et
para-public, et sur des entreprises privées dgpaimeées sur le site et / ou en relation avec
Communauté Urbaine ou la Ville de Nantes. Par diimédiaire de son agence de
développement économique, Nantes Métropole Développt, et de la SAMOA, la
communauté urbaine met en ceuvre une politigue eachifin d’attirer de nouvelles
entreprises ou d’éviter que certaines, déja impes)tne quittent le site. A titre d’exemple,
elle s’est mobilisée pour conserver une enseignem@n qui s’est portée acquéreur d’'un
terrain sur 'lle Beaulieu, mais a été « déloggmas le Conseil Régional, préempteur des

terrains disponibles autour de son siege.

« On a vite compris qu'on se retrouverait a Saimrblain ou a Carquefou étant donné
nos besoins. La volonté de la ville, c’était queusinous implantions dans le Tripode (...).
On I'a bien senti (...). Quand on dégage un terraiandensemble qui est soumis a
concours de fagon a ce que vous vous puissiez vageconstructeur et architecte, faire le
projet qui correspondant a ce dont vous avez besadist un peu difficile de dire qu'on va
ailleurs.(...) On ne pouvait pas dire non au Tripod@éme si on a demandé a voir d’autres
projets. (...) On avait besoin de 8 308 avec un R-1 et nous ne voulions pas étre en
dehors de centre-ville »{lle de Nantes 8, services informatiques d’indemtios de
'assurance chémage, implantation prévue en 2009).

Certaines offres d’'implantation n’ont pas aboutgisnd’autres ont été acceptées, au prix
parfois de négociations serrées, qui ont favonis®, un effet boule de neige, la venue

d’autres activités. Le pOle médias, installé slle ISainte-Anne, s’est créé sur ce modéle.
En premier lieu, le maire de Nantes convainc Obesiice, qui souhaite créer un siége
régional dans le centre historique, de s'implastarI'lle. Cette installation, de caractere

privé sur un terrain prive, est suivie de l'arrivatrois radios et de deux télés hertziennes,
qui inaugure l'implantation d’autres d’entrepriselsl secteur des médias et de la

communication.

« Nous nous sommes battus comme des fous, évideawaere soutien des politiques,
pour que les deux télés viennent s’installer. Omaé@ge, on essaie d'étre compétitif, on se
bat quoi, pour faire valoir les atouts que I'llepr&sente pour eux. (...) lls voulaient
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construire un local supplémentaire en périphérie@ Béme temps, c’est vrai que la
puissance publique avait quelque chose a dire siiell d’'implantation, mais c’était une
négociation serrée et on a réussi a ce qu'ils virprovisoirement a cet endroit. A partir
du moment ou on avait installé un grand journals dadios, deux télés, sans qu’on ait
jamais proclamé le fait qu'on allait faire un p&dies médias, le pble des médias s’est fait.
On a tiré un fil, et apres on a des sociétés deises, on a des éditeurs, on a des sociétés
de réalisation qui veulent venir autour de cet emisie... »(direction de la SAMOA).

Le projet de I'lle de Nantes est encore a ses @éttus’inscrit sur le long terme : il faudra
des années pour que la mutation du site soit éalié ne s’agit pas ici d’'en évaluer les
effets, mais de tenter de cerner comment les aerdespréagissent a l'offre, si ce n'est
adhérent au projet et, en particulier, a la volod& mixité fonctionnelle du maitre

d’ouvrage.
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Il. S'IMPLANTER SUR L'ILE

1. Les motifs a l'origine de I'implantation

1.1. Centralité, accessibilité et environnementtdevail

La centralité de I'lle est son premier atout. L'tle Nantes propose des surfaces neuves ou
réhabilitées, a deux pas de I'hyper-centre, ent@ans les prix du marché du centre, soit
environ le double du marché de la périphérie. Ladttpour la centralité renvoie a des

objectifs différents en fonction de I'activité deritreprise, de sa taille, de son histoire.

La centralité permet de bénéficier d’'une adressecenr de ville pour plusieurs grosses

structures privées et publiques.

« Il'y a des fonctions d’entreprise qui nécessitare adresse nantaise et une proximité
du grand public : les fonctions administrativesles services publics ne vont pas aller se
mettre a I'extérieur. D’autres entreprises veulétre installées en centre ville comme ce
grand cabinet de conseil flle de Nantes, promoteur immobilier d’entrepride 2

La centralité est parfois vitale pour assurer leepgité d’'une PME, a linstar de cette

entreprise de transport sanitaire d’'urgence dodélai d’'intervention est minuté.

« Nous allons prochainement déménager a quelquetaioes de metres pour nous
agrandir. On nous a proposé la ZFU, mais, malgre féels intéréts financiers de cette
implantation, nous ne pouvions pas garantir un d&@ntervention inférieur a 15
minutes, car nous serions trop loin de nos lieuxtdivention, Nantes intra muros et
'ouest de Nantes. La situation géographique dke Ilious garantit ce délai qui est
primordial pour notre activité »,lle de Nantes 1, transporteur sanitaire, sur tiégpuis
1997).

La centralité permet a des structures de petille &ti surtout, jeunes, de démarrer dans de
bonnes conditions, comme cette société d'édition péeiodiques €économiques. Sur
proposition de la communauté urbaine, I'entrepsiest installée dans d’anciennes halles

industrielles en signant un bail précaire lui agstiun loyer peu élevé.
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« Nous démarrions et je cherchais un local en eentlle, fonctionnel, pas cher et bien
desservi par les transports, proche de la gare TEdus sommes implantés dans un
ancien site industriel, en caeur de ville, dans datip ouest de I'lle »(lle de Nantes 7,
entreprise d’édition, sur I'lle depuis 2005).

Conjuguée a la centralité, I'accessibilité de lI'dst son deuxieme atout. Une ligne de
tramway et une ligne de busway traversent I'lleNdtes du nord au sud. Un nouveau
tramway Est-Ouest est prévu, dont les travaux doipeochainement démarrer. Le centre
ville est a proximité, que ce soit a pied ou partfansports en commun. La gare SNCF est
accessible en taxi, en bus ou a pied en une quiezie minutes. Le périphérique est proche
et assure un acces rapide aux communes du sudgtgoimération et a I'aéroport. Les

déplacements nationaux et internationaux en tratsspo commun sont ainsi facilités.

« |Il'y a toujours eu le tramway, puis le buswayulPle train, c’'est tout pres, on rejoint
I'établissement & pied, en taxi. A titre personn&j une capacité de déplacements
extraordinaire. Je ne suis pas en centre ville. Nsommes centraux sans étre en ville, on
ne peut pas dire que I'lle soit le centre ville,isnan est a coté. (....) En cing minutes, je
suis dans I'hyper centre xJle de Nantes 4, entreprise de téléphonie molsile, I'lle
depuis 1999).

« On est dans I'hyper-centre de Nantes, donc pdeetous les services. On vefadx
entrepriseg I'adresse, parce que c'est une adresse, sur tiéeNantes, a proximité du
Centre des Congres, qui intéresse généralemententreprise..., et prés de la gare.
Ensuite, c’est le boulevard urbain avec le busimopre, c’est une facilité d'acces, du
coup des transports en commun simples. Il y a solet® commodités, parking... et donc,
pour une entreprise, c'est assez idéal. (...) Vouszanous, on est dans un métier ou on
dit toujours que I'emplacement, c’'est le point nuonén pour faire le choix, le deuxieme,
c'est 'emplacement, et le troisieme, c’'est I'engglaent », Ile de Nantes, promoteur
immobilier 1).

A contrarig les entreprises dont les collaborateurs effectdennombreux déplacements
automobiles dans la région du Grand-Ouest pardissamins intéressées par une
implantation sur Ille. A titre d’exemple, la ditgan régionale d’'une grande banque a
préféré décliner une offre au profit d’'une impldiaia a proximité du périphérique ouest.
Les spécificités de telles directions régionaleénma de taille importante, sont intégrées
dans la stratégie de I'agence nantaise de dévetuamecconomique qui préfére les orienter

vers d’autres offres immobilieres que celle desldle Nantes.
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« Dans le cas d’'un siege social qui a besoin denegions avec Paris et d'une image forte
de centre, on privilégie les quartiers centrauxe@wne visibilité plus grande pour
I'entreprise. (...) Dans le cas d’'une direction régade qui a une clientéle et des réseaux
régionaux, qui donc rayonne sur le Grand-Ouestsdantiel est de permettre les
déplacements en voiture. La périphérie sera priy@é, avec des places de parking. Pour
attirer ces directions régionales, on va chercherréer une offre tertiaire de qualité, en
périphérie, mais avec une certaine accessibili@\antes Métropole Développement).

Outre sa centralité, l'lle propose un environnemeet qualité, souligné par nos
interlocuteurs. Sa situation géographique pernedtiel centralité et proximité de la nature,
autour des themes de 'eau et des arbres, towgstant relativement a I'écart de I'agitation

de I'hyper-centre.

« L’environnement est agréable, paysager, on rpasta La Défense. On est sur le théme
de l'eau, c’'est un cadre agréable. Il y a aussi thysasses, des espaces paysagers. On
n'est pas au fond d'une impasse ou dans une zaoneastdsanale avec un batiment, une
cléture et un grand parking. (...) Le cadre est unbat agréable et c’est quasiment le
centre ville de Nantes, (lle de Nantes 8, services informatiques d'indisation de
I'assurance chdbmage, implantation prévue en 2009).

« Ici, I'endroit est agréable, c’est sdr. Il y a teau, de la verdure, c’est un endroit calme,
avec peu de circulation. L'environnement de traeail agréable, pas trop pollué e de
Nantes 5, société de courtage en assurancesilsutepuis 1991).

Cet environnement, décrit comme agréable, favoiasdidélisation des salariés, point
crucial pour des secteurs d’activité comme ceuladéléphonie mobile, de I'informatique
ou des centres de relations clientele, ou la maeudre manque parfois cruellement et

dont les cadres sont souvent sollicités par lawoance.

« La localisation joue sur la fidélisation des s@&&, méme si nous n'avons pas de
probléme majeur de turn-over. Pour les cadres,oealisation pres du centre ville joue
éenormément, ils vont faire leurs courses dans letree C'est plutét positif pour une
certaine population, notamment les cadres qui repnéent un quart des salariés et qui
habitent dans Nantes ou a coté(be de Nantes 4, entreprise de téléphonie mobile,
I'lle depuis 1999).
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1.2. La possibilité de disposer de grandes surfacg@soximité du centre ville

Selon les promoteurs contactés, seule I'lle de &&aptopose aujourd’hui des surfaces de

plus de 3 000 ma proximité de I'hyper-centre.

« Les entreprises qui s'intéressent sont cellescgunaissent le site et qui savent ce qu'il
sera demain. Ce qui les attire, c’est le fait quaih de grands plateaux »|lé de Nantes,
promoteur immobilier 3).

« Aujourd’hui, on cherche des grandes surfaces pesirentreprises afin de leur éviter de
travailler sur plusieurs niveaux $lle de Nantes, promoteur immobilier 2).

Les motivations des entreprises en faveur de geasdefaces sur I'lle de Nantes sont

plurielles. Elles peuvent se cumuler, selon desatiigd diverses, pour une méme structure.

Trouver des locaux dés 2008-2009 pour des regroepts urgents. A titre d’exemple,

le Conseil Régional accueille de nouveaux agents d&a cadre de la poursuite de la
décentralisation des services de I'Etat vers lggons. Les services informatiques de
I'assurance chémage n’ont pas prolongé leurs batde& de 2008 et se trouvent dans

I'obligation d’emmeénager en 20009.

Diminuer les frais généraux en regroupant suméme site des équipes disséminées

dans plusieurs locaux.

Au-dela de possibles économies d’échelle, réporddes enjeux stratégiques par la
création d’'une premiere direction régionale et/au rmbuveaux produits et services

nécessitant le regroupement d’équipes implantées différents lieux.

« L’établissement est passé de 15 a 650 collaborateen presque deux ans.
L'implantation et sa réussite étaient stratégigpesir le groupe, car c'était la premiere
implantation régionale pour lui. Nous sommes lesgtos centre de relation clientele en
France »(lle de Nantes 4, opérateur de téléphonie mohilel'lte depuis1999).

« Pour [notre groupe], la réussite de I'opératiostémportante car ce sera le premier
regroupement de directions régionales. (...) Nousnsesnun site expérimental [pour la
maison mere]. Le déménagement n’est qu’une prerétape. (...) On ne fait pas bouger
les gens juste pour les rapprocher, mais pour créernouveaux services [pour les
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clients]»,(lle de Nantes 9, entreprise des services a I'enwement, implantation prévue
en 2009).

- Permettre un compromis social en limitant lesaotp négatifs d’'un déménagement en
matiere de déplacements domicile-travail, graceaacéntralité¢ de I'lle et a son

accessibilité par les transports en commun.

« La direction [de cette entreprise] avait un locdéns I'hyper-centre et un autre a
Bouguenais. L'lle est a mi-chemin entre les deom achete ainsi entre guillemets la paix
sociale »(lle de Nantes, promoteur immobilier 2).

1.3. Etre visible dans une ville & son image

La communauté urbaine, par l'implantation d’entiegs réputées, gagne en crédibilité
dans son projet d'aménagement de I'lle. L'arrivéetelle entreprise prestigieuse éleve la
valeur du site et favorise I'implantation d’autrgtsuctures. Les entreprises des nouvelles
technologies contribuent ainsi a moderniser I'imdgda communauté urbaine, tandis que
les entreprises de services a I'environnement is&or la politique de développement

durable de Nantes Métropole.

Pour les entreprises, la bonne visibilité d’'un log@ce a une localisation sur les berges de
la Loire, face au centre ville, met en valeur urerque réputée auprés du grand public et
des institutionnels. Tel est le cas d’entreprisesetvices a I'environnement, de téléphonie

mobile ou de presse qui cherchent dans I'lle utrieei

« Nantes Métropole avait besoin d’'une locomotivergtes] aider a valoriser le Tripode.
Nous, on avait besoin de nous faire connaitre dmstdNs et de créer des synergies entre
les équipes. (...) On a travaillé avec la SAMOA, sinparti tout de suite sur le Tripode.
Le site est trés bien situé, fait pour une opératio peu phare, c’est une vitrine pour les
entreprises »(lle de Nantes 9, entreprise des services a I'enwiement, implantation
prévue en 2009).

L'image recherchée par des entreprises moins cenetu@lus récentes, est celle de la

modernité et de 'audace. Les entreprises culesale I'ouest de I'lle font ainsi le pari de
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s’implanter dans un site qui devient « branchéefles en attendent d’étre identifiées

comme les précurseurs du développement de ce noqueatier.

« Le quartier est encore une friche industrielleipé de promesses pour les candidats a
limplantation et pour les futurs résidents (...). ¢qgartier ou nous sommes implantés est
'ancien quartier dit Sainte-Anne, peu connu destdss. (...) Ici, il N’y a pas trop de
raisons de venir, a part pour ceux qui ont envie sge promener dans un lieu post
industriel. 1l y a des lieux « underground » (...) ligu est marguant, on aime ou on
n'aime pas, mais on n’'est pas insensible (..) llgf & un potentiel d’'identité forte, un
potentiel créatif (...). Méme si je n'avais pas édétais, j'aurais sans doute retenu ce lieu,
je cherchais un ceeur de ville avec des activitégilbequi pour l'instant restent de 'autre
c6té de la Loire. (...) Nous sommes encore dans ummgsse et je peux cotoyer des
entreprises que je n'aurais pas vues ailleurs, centles plateaux télé ¢lle de Nantes 7,
entreprise d’'édition, sur I'lle depuis 2005).

L'implantation dans une ville qui affiche une pumjiie volontariste de respect de
I'environnement peut également étre valorisée parahtreprises qui tentent, comme cette
société d’édition, d’appliquer les principes du eéléppement durable, en cohérence avec

ceux affichés par la communauté urbaine.

«Il'y a un engagement fort sur la notion de I'amgement urbain, du développement
durable. La communauté urbaine est engagée dans pofitque de développement
durable qui ne parait pas que de facade. Cela siepar de petites choses : on replante
des arbres, on affiche leurs essences, une friclerelle est maintenue pas trés loin de
chez nous, les bords de Loire sont entretenus,antient une végétation un peu sauvage,
les chantiers répondent a une politique de gesti@s déchets et de gestion de la
circulation automobile, on voit des signaux consrét..). Nous, on a cette culture,
d’autres vous diront : c’est le bazar, on manquepdekings, c'est le foutoir total, on ne
peut pas circuler. Ce n’est pas notre vision desseB. (...) On rejoint les préoccupations
de la ville. (...). Nous avons signé un plan mabilivec Nantes Métropole, on travaille
sur le traitement de nos déchets, on est sur durmroe équitable, on est en avance au
plan environnemental malgré la faiblesse de nosemey,(lle de Nantes 7, entreprise
d’édition, sur I'lle depuis 2005).

Une entreprise de services a I'environnement faibiv son intérét pour disposer de locaux
construits selon les normes de Haute Qualité Enmementale (HQE) et propose ses
eéquipes pour réaliser le traitement des eaux usEesettre en ceuvre une politique de
traitement des déchets pour le batiment gu’ellaipecen liaison avec les institutionnels
(Nantes Métropole, la SAMOA) et les investisseimariciers. L'investissement sur I'lle de

Nantes n’est pas financierement rentable a courhele mais sur le long terme, en
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favorisant, autour du theme du développement dergturté par Nantes Métropole,
notamment pendant la construction de 'immeublegdasolidation des relations avec la

communauté urbaine.

« L'opération fonciere n’est pas a court terme sdié pour nous. Nous recherchons autre
chose, c’est un investissement parce que celapemset de préserver un lien commercial
avec Nantes Métropole, Xlle de Nantes 9, entreprise des services a ifennement,
implantation prévue en 2009).

2. Les points faibles de l'ile

2.1. Conditions de circulation et offre de statioeament

Paradoxalement, ce qui est présenté comme un fainde I'lle, sa centralité et son
accessibilité par les transports en commun, devieetfaiblesse compte tenu des multiples
projets d’implantation d’entreprises, de logemesttde commerces.

Les parkings se raréfient en raison de la politicp@munautaire visant a diminuer le trafic
automobile. L’accés en voiture devient plus compdicpuite a 'aménagement de voies
réservées aux transports en commun. Les nombreantiets immobiliers et de transports
vont entrainer a terme la suppression des parkdegsurface occupés "sauvagement” par
les employés des entreprises déja installées. Fairfait de son insularité, I'lle se préte

peu a la construction de parkings souterrainsucérmite I'offre.

« L"le, c’est un probleme de franchissement de,pencirculation. Pour les transports en
commun, c’est bien. Une ligne express est prévigded/2012 et 'acces au périphérique
sud est tres facile. Pour les habitants du Sudd,aifest bien. Pour les autres, c’est plus
compliqué. Il y a un probléeme de fluidité flle de Nantes, promoteur immobilier
d’entreprise 2).

Disposer de places de parkings devient un enjeunepoint de négociation avec la

communauté urbaine. A cet égard, rappelons I'exerdpl I'établissement bancaire qui a
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opté en faveur de la périphérie aprés avoir déalime offre sur l'lle, ne prévoyant pas
suffisamment de places de parking, compte tenwdgreux déplacements professionnels

sur la région ouest.

« Le Tripode était tres intéressant, mais des élmne correspondaient pas bien a notre
cahier des charges. Il y avait un probléme archiiead, on ne pouvait pas faire ce qu'on
voulait, par exemple des parkings souterrains (Ici)au nouveau siége], nous avons 400
places de parking XServices bancaires, 400 collaborateurs).

Le discours sur le manque de places de stationrteese®n contradiction avec le souci a
plusieurs reprises affiché par les directions dengager dans une politigue de
développement durable. Mais plusieurs raisons guelit la demande des salariés en

faveur du stationnement automobile.

- L’augmentation des colts du foncier sur Nantesaepériphérie amene les salariés a
résider de plus en plus loin du centre, sur taut@édion nantaise, d’ou un étalement des

lieux de résidence de plus en plus prononcé.

- Les salariés, notamment dans les entreprisesintg#s depuis longtemps sur I'lle, ont
pris I'habitude d’utiliser leur voiture individuellméme si leur lieu de travail est bien

desservi par les transports en commun et leursrasreompatibles avec I'offre.

- L'offre de transports publics n'est pas adaptég horaires de travail de certaines
entreprises tandis que les parkings-relais a Bentte la ville sont jugés en nombre
insuffisant et peu rassurants aux périodes extr&ada journée, notamment pour les

femmes.

« Le gros probleme de Ille, ce sera les déplacésne@dn ne voit pas d’axe fort
rapide, a part un autre projet busway, mais quish’)eas encore vraiment programmeé
(...)- 'y aura besoin de parkings, d’autant pludes gens ont souvent plus d’'une
voiture par famille. (...) Le probléeme de la mobijlitdest le fait que les salariés
habitent de plus en plus loin au fur et & mesuréé@mlution de leur vie personnelle.
Les loyers a Nantes sont élevés, ils partent denplds en plus loin. (...) Certains
salariés ne peuvent pas faire autrement que vemivature (...). Les horaires des
transports en commun ne sont pas tout a fait adagté notres qui travaillons sur
des amplitudes de 8 h a 21 h. Par ailleurs, il greormément de travaux dans les
environs pour réhabiliter une zone qui le mériteesLsalariés occupent de
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nombreuses places de parking de maniere sauvagesuerrains qui ont vocation a
étre construits. Il faudra faire autrement, ce @st normal, mais une période de
stress va venis, (lle de Nantes 4, entreprise de téléphonie rapkilr I'lle depuis
1999).

L’insuffisance des places de parking peut devemr point d’achoppement dans les
discussions avec les partenaires sociaux pour lg@sepeises qui envisagent un
déménagement vers I'lle ou y sont déja installéesis constatent une dégradation des
conditions de stationnement. La signature d’'un penmobilité avec la communauté
urbaine intervient alors comme un recours poutigrdlinsuffisance de I'offre et inciter les
collaborateurs & modifier leurs habitudes au pdsi transports en commtff, mais elle

n'apparait pas entierement satisfaisante.

« L'entreprise est trés attentive au projet de [ragk publics prévus par Nantes Métropole
dans le quartier. (...) L'aspect transport, c’estdaule inquiétude des salariés. Cela va
devenir un probléeme car on n’en aura pas assez.shé&wiés ont I'habitude de venir en
voiture. On a signé un plan mobilité avec la vilen va intensifier les actions de
communication vers les salariés, mais ca risquel@enir un probléme Xlle de Nantes
9, entreprise des services a I'environnement, imptaon prévue en 2009).

2.2. Le déficit actuel de I'économie résidentielle

L’aménagement de Ile est pour une large encoreprejet. Les premiers immeubles
réhabilités sont aménagés, mais les constructiensas apparaitront au plus tét en 2009.
La période actuelle est donc faite d’attente deveaux équipements et services. Les
entreprises installées manquent notamment de rastauet d’hotels pour leur personnel
nantais, mais également pour leurs salariés pasisia en provenance d’autres régions, et

pour les consultants qui se rendent sur place.

« La vie de quartier est encore extrémement embgjon ; les week-ends et pendant les
vacances, c’est un peu morne plaine. (...) En rewanlehsemaine, il y a embouteillage
dans les restaurants qui sont en nombre insuffis@st la méme chose pour les
commerces qui sont trées peu hombreuflle,de Nantes 7, entreprise d’édition, sur I'lle
depuis 2005).

124 Au sujet des relations partenariales entre Naf&sopole et les employeurst. Isabelle VAN DE WALLE, Claire
DUPUY, Bruno MARESCA [2005],Le partenariat entre les collectivités territoriglest les entreprises dans les
politiques publiques de déplacements vers le ttawai cit.
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L'lle de Nantes vit une période d’entre d’eux ous dectivités nocturnes commencent a
émerger, notamment a I'ouest. L’lle Beaulieu effd@ibourg sont décrits comme déserts le
soir, sans animation hormis le centre commercial B#gaulieu. L’actuel déficit de

I’économie résidentielle ne laisse toutefois pasemuire pour autant que lile serait

dangereuse.

« Le soir, a partir de 19 h 30, c’est le désert,fgh un peu dortoir, il N’y a pas beaucoup
de commerces $lle de Nantes 5, société de courtage en assuraswedle depuis 1991).

« La ville de Nantes est une ville tres dynamiquie® projets du Royal de Luxe et de
I'Eléphant sont une bonne idée, mais le soir,yl @a’rien sauf du jeudi au samedi soir avec
le Quai ouest »{lle de Nantes 1, entreprise de transport sanjtsinel’ile depuis 1997).
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LES CONDITIONS DE LA MIXITE FONCTIONNELLE

1. Du quartier ouvrier a la ville « branchée », lamixité en marche

L’lle de Nantes est un grand chantier dont il fadginer les résultats dans les dix années

a venir, si ce n'est au-dela. Pour l'instant, |xité@ireste un objectif a atteindre qui ne se

vérifie pas encore forcément sur le terrain. LBeaulieu, a I'est, est décrite comme peu

vivante et déficitaire en activités commercialesat/ices en pied dimmeubles. Au centre,

I'ancien faubourg souffre d’étre encadré par léls du tramway et les couloirs du busway

qui le coupent du reste de IMle. Certains chefentteprise considerent que Nantes

Métropole, dans son projet de développement dexdaérwrbaine, n’est pas suffisamment

ambitieuse, tout du moins sur ces deux partie§lde |

« Les Nantais lui ont tourné le dos, c’est morgst’une ile morte le soir. La ou il peut y
avoir des choses qui peuvent réanimer, c’est latp ouest, avec le parc de promenade,
doublé des attractions Eléphant et autres qui \&ants doute redonner un peu de vie a
cette pointe la de I'lle. Vers l'est, il n'y a pde commerces de pied d'immeuble, il y a des
grandes arteres et il 'y a pas de vie. C'est poairque les Nantais disent, le centre ville
ce n'est pas 13, il 'y a méme pas d’hétel I(He de Nantes, promoteur immobilier
d’entreprise 2).

« Les logements, c’est une bonne idée, car c'egantji il y a du passage, des
commergants, ce n'est pas comme a La Défensea ltly monde, une vraie dynamique
sociale. Apparemment, les nouveaux projets répdraéiaspect mixité que souhaite la
ville et avec laquelle on ne peut pas étre en di&gac Mais les logements ne semblent pas
étre trées nombreux, les gens vont se sentir unspeis (...). Apparemment, ce sera du
haut standing tres cher (...). La mixité c'est biaajs il faudrait que les logements soient
vraiment plus nombreux dans cette partie de IDlans la vie au quotidien sur notre zone,
on est coupé par le tramway et le busway. Il faildkassi des équipements culturels et
sociaux ouverts aux entreprises, des créeches, nséfedr du temps est plutét de faire
financer les créches par les entreprises et nos plar les collectivités. Il faut créer un
palais des congres et d’autres serviceflle,de Nantes 4, opérateur de téléphonie mobile,
sur I'lle depuis 1999).

De nombreux projets ne sont pas encore sortisrde fEoutefois, plusieurs promoteurs et

responsables d’entreprise notent que la mixitéinebast déja une réalité dans I'lle Sainte-

Anne : l'architecture des anciens chantiers nagalsméle a des structures modernes ;
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avocats, professionnels de la culture et des médiasliants et familles se partagent
I'espace urbain ; des synergies se créent entrégepements culturels et les entreprises.
Bref, I'ouest de l'lle apparait déja comme uneevithixte, avec un projet architectural

mélant I'ancien et le moderne, les activités, m®merces et I'habitat.

« Dans I'lle, on est plus dans une ville que dane mone d’affaires. On a le sentiment
d’étre dans une ville qui se construit avec pas delogements. Dans I'ouest de I'lle, on
est dans la dimension émotionnelle de la ville asex projets culturels et d’habitat. La
mixité dans sa dimension urbaine et émotionnelléesz la (...). Les gens seront plus
heureux parce qu'il y a plus de vie ici. C'est uilien culturel, c’est I'habitat, c'est un
peu la mixité dans sa dimension humaine qui ne geatse créer par ce qui va étre mis
en place (...). Quand on croise des avocats qui sbde palais de justice, des étudiants
qui vont faire la féte au Hangar Banane, des familjui vont voir I'Eléphant, des gens
qui sortent du bureau, la on a atteint un niveauntgité qui fait que tout le monde peut
s’approprier la ville. Quand on est dans un quarttBaffaires pres d’'une gare, on est
dans un quartier d’affaires prés d’une gare, voil@On croise moins de familles. (...)Le
grand mérite du maire, c’est d'y aller au compteutyes et de prendre le temps. Au lieu de
mettre des bulldozers et de tout raser, il y domne vraie mixité qui colte en réalité peu
cher. La mixité vient de I'architecture, des rugs,). Les grandes halles sont conservées
et réhabilitées : Ecole des Beaux-Arts, Site dds Aécalés, Maison des Avocats, Ecole
d’architecture. On n’a pas fait table rase du pasiéé a un sens, une volonté de ne pas
tout vendre n’importe comment(}e de Nantes, promoteur immobilier 3).

La transformation de l'lle et 'implantation de n@aux équipements et activités modifient
la représentation qu’en ont les responsables @prise présents depuis plusieurs années.
A la présence dominante des ouvriers travaillansdas chantiers navals jusque dans les
années 1970, a succeédé l'arrivee d’employés eadees moyens liee a la décentralisation
des secteurs publics et privés. Aujourd’hui, liamtiation d’entreprises du tertiaire
supérieur induit une plus forte présence de -cadiefrmaticiens, consultants,

journalistes..., en particulier a 'ouest et au centr

L'lle préserve les traces de son passé indusintc la conservation des halles des
chantiers navals, mais sa « culture » évolue. ®@ertehefs d’entreprise, parmi les plus
anciennement implantés, expriment un sentimentad¢algie pour I'histoire ouvriere de

I'lle, a I'instar du créateur d’'une société de fport sanitaire né dans I'lle-Sainte-Anne.

« La partie populaire est grignotée par les nouwegarojets urbains. On tire un trait sur
le passé. L'histoire de la Navale aurait pu davageatre préservée. Heureusement, les
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anciens des chantiers ont réussi a conserver qeettpose avec le musée des hommes et
des techniques. Les batiments sont préservés, paaisvraiment I'histoire. La mixité
urbaine, ¢a existait. On vivait sur I'lle, on étaititonome. C’'était une ville dans la ville, il

y avait une ame ouvriere. Les jours de grandes fast@tions ou gréves, la police ne
pouvait pas franchir les ponts. Le pont Anne detdfpee n’existait pas. Au bout de I'ile,
on était dans un cul de sac... Les balcons des bétsnservaient aux leaders syndicaux a
haranguer les foules, c’était unique et pittorestjui® me souviens des lancements de
navire, c’était quelque chose, mais on n’a pas pwas su le mettre en mémoire ou en
scene (...).C’est slr, ¢a va devenir un quartier .chin’y a plus I'ame ouvriere »(lle de
Nantes 1, entreprise de transport sanitaire, Bardepuis 1997).

A cette vision nostalgique pointant la perte deréalition ouvriere de I'lle, s’oppose la
vision optimiste et tournée vers l'avenir de nouwwearrivants qui se félicitent de

I’évolution du quartier.

« Nous sommes implantés a l'ouest de I'lle dans am@enne zone industrielle : les
anciens chantiers navals qui ont été fermés en.l98rchitecture est industrielle. Autour
de moi, il y a 5 a 6 halles de différentes formestdcertaines en rénovation ou
réaffectation. Il y a beaucoup de travaux dansue et en méme temps, on est a deux pas
du nouveau Palais de Justice qui est un batimemtenme. Il y a un mélange de passé et
d’'avenir, tout cela en bord de Loire. (...) Le querti c’est quand méme encore
globalement une friche industrielle, (...) maisyooroit, il est appelé a devenir le quartier
« hype » de Nantes. Il y a une réelle préoccupalmta communauté urbaine a maintenir
un mélange, a développer la mixité historique pi@sments anciens et modernes, la mixité
sociale, il y a une volonté d’équilibse (lle de Nantes 7, entreprise d’édition, surel'll
depuis 2005).

2. La négociation de la mixité par les entreprises

2.1. Une question d’échelle

En optant pour une implantation sur I'lle de Nantes entreprises privilégient la centralité,
I'accessibilité par les transports collectifs, [@sgibilité de disposer de grandes surfaces et
la visibilité de leur enseigne, au prix de coltpésieurs a ceux d’'un emplacement en
périphérie. Compte tenu des enjeux organisationéetsnomiques et financiers, la mixité

urbaine n'apparait pas dans la liste des criteezashdix qui déterminent la décision.

« Les entreprises ne regardent pas I'aspect mixist éventuellement un plus, mais ce
n'est pas décisif. Les décisions d’'implantationpgennent souvent loin de Nantes et par
des gens qui n’habitent pas dans la ville et quilameonnaissent pas. Pour la X. par
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exemple, il s’agit de back-office. L'intérét poteritreprise est financier avant tout ¢He
de Nantes, promoteur immaobilier 3).

Sur ce point, les promoteurs du projet de I'lleNdmtes comme les opérateurs immobiliers
confirment les entretiens menés aupres des redpensd’entreprises. lls introduisent

toutefois un bémol pour les entreprises de petitk tet/ou intervenant dans le domaine de
la culture et des médias. Celles-ci seraient pdnsibles a I'argument de la mixité. En tous
cas, la mixité fonctionnelle et, surtout, le dépglement d’animations culturelles de rue,
conjugué a limportance des chantiers en cours rowprejet, pourrait étre un frein a

'implantation sur l'ouest de I'lle d’entreprisesadtres secteurs, notamment de grands

établissements tertiaires, soucieux de se gamtionnes conditions d’accessibilité.

« La mixité, c’est un plus pour le secteur de lenowinication, des médias, de la culture.
Les entreprises de communication ne s’y sont pasgées en s'installant dans cette
partie [ouest] de I'ile, il y a une cité des médigsi s'implante d’ailleurs. En revanche,
d’autres entreprises de services n'ont pas enviié y@it des opérations culturelles dans
la rue toute la semaine. Cela les géne, car cstrpas seulement le week-end. Il y a des
événements toute la semaine. S’installer 1a, cestréer des problemes dont on peut peut-
étre se passer sur d'autres sites (...). La partiesbuest peut-étre plus difficile a
commercialiser & cause de ca et c’est aussi laipateé I'lle ou on va avoir 10 ans de
chantier... On est quand méme dans une ile, en teimdsidité de trafic, il n'y a pas
beaucoup d’échappatoire. Est-ce que ¢a ne va paiimepeur en tant qu’entreprise, qui
ai besoin de souplesse, de fluidité et de sortms pnes salariés 8, (lle de Nantes,
promoteur immobilier d’entreprise 2).

« De toute facon, la mixité, les entreprises nemattent jamais en avant... enfin les
grosses en tous cas, c’'est entierement la quedtiquositionnement. Le rapport au centre
pour eux est un rapport d'image. C’est plus valanisd’étre au centre qu’a la périphérie,
mais le centre a deux inconvénients, il colte mher et il pose des problémes de
déplacements, donc, c'est cette articulation enfimage et la centralité, et les
inconvénients de la centralité. C’est rarement,fgzaur des PME ou des entreprises du
domaine de la culture. Sinon, les entreprises nidsHa-vis de la mixité pas d’engouement
particulier, je ne crois pas ... fdirection de la SAMOA).

La mixité fonctionnelle qui devrait a terme caracEr I'lle de Nantes, n'est pas un
élément déterminant dans la décision d'implantapiaee par les états majors de grandes
sociéetés. Elle présente toutefois I'intérét de ipgur d’un cadre de travail de qualité
gu’'apprécient les entreprises du secteur cultuteles petites structures comme en

témoignent les propos tenus par le créateurs danigté d’édition.
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« Quelques logements ont été construits depuisipeéemps, mais ce n'est pas la premiere
affectation du quartier. Il y a des HLM avec desige pas trop mal. C'est plutét une
bonne chose, le fait de travailler dans un quartign vit, c’est plutdt stimulant (...) .
L’idée d’avoir des commerces autour fait partiel'@nbiance du travail, ca permet de se
sentir bien dans le travail, méme si ce n'est pagctement opérationnel, c'est
important.(...) I manque encore des services, notmmndes restaurants pour les
employés des différentes entreprises de la zong T.out ce qui permettra d’améliorer
image du quartier sera le bienvenu : plus ¢ca aun@e belle gueule, mieux ce sera pour
nous ! »(lle de Nantes 7, entreprise d’'édition, sur I'lepdis 2005).

Cependant, les grandes entreprises tertiairesamtymas forcément indifférentes : la mixité
rime avec la présence de services de proximiténetamment, de restauration, mais
également 'aménagement des espaces publics. Litéqde vie au travail n'est pas

forcément anodine, notamment dans l'optique deélg@oniation avec le personnel d’'un
déménagement. L'installation dans un quartier mixést pas valorisée, mais celle dans un

quartier exclusivement dedié aux entreprises pesgprobléme.

« Quand vous étes un patron, je peux vous direvgus ne pouvez pas éviter de vous
poser la question : mon personnel, la ou je vaisest ce qu’il va faire ? Dans quelles
conditions vont-ils vivre dans cet endroit ? (...} lemtreprises, ce qu’elles aiment, c’est ce
gu’il y a autour. Il y a des commerces, il y a @spaces publics. Donc, qu'est ce gu'ils
nous disent ? Mon personnel entre midi et deuxowevqir trouver des lieux agréables, et
ces lieux agréables, c’est quoi ? C’est la villest la vie de la ville. Dans la vie de la
ville, il y a de tout (...)°. Vous connaissez la RéaiSaint-Denis, ... les entreprises a
'inverse ne s’y plaisent pas. C’est trop mono-pribdll N’y a pas assez de mixité, ca veut
dire que les gens s’ennuient la-baglle de Nantes, promoteur immobilier. 1)

La question de la mixité fonctionnelle n'est pasnpg&ge commea priori importante a

I'échelle de I'lle ou du quartier, mais suscitettbation des responsables d’entreprise
lorsqu’elle intervient a I'échelle de I'ilot et, saut, de 'immeuble. La question se pose dés
que l'entreprise est amenée a partager un mémeceespzec d'autres activités, des
commerces et/ou des logements, notamment pourréeslg établissement tertiaires qui
souhaitent a la fois faire une vitrine de leur iarghtion sur I'lle et anticiper tout probléme

lié a une cohabitation.
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2.2. Une mixité haut de gamme

L’installation sur un site accueillant d’autresigités, des commerces et/ou des logements,
est facilitée par la bonne image dont jouit le tjgaraupres des entreprises. Plusieurs

responsables notent ainsi, gutontrariod’autres quartiers notamment périphériques, I'lle

bY

de Nantes n'est pas «un quartier a problemes x difficile ». Ills soulignent que les
commerces qui s’y implanteront sont censés étré dmgamme : leur présence ne risque

pas de ternir 'image de I'entreprise.

« L'image que jai de ce quartier, c’est une image bon standing(...) Le magasin
Castorama prévu sera dédié a la décoratiorflle, de Nantes 9, entreprise des services a
I'environnement, implantation prévue en 2009).

« Le fait qu'il y ait des logements, des commercest classique, trés classique. Cela ne
pose aucun probléme. Encore une fois, dans la plujes centres villes historiques, vous
avez peu d’entreprises qui sont dans des bureauksne Cela ne leur pose aucun
probleme. Cette cohabitation aujourd’hui ne posewu probléme. On n’a jamais de

guestions la-dessus, jamais. La seule chose owyergis avoir des questions, c'est si

j'étais dans un quartier en trés grande difficul@®, c’est sQr, j'aurais peut étre du mal. Ce
n'est pas parce que c’est des logements, c’esagignqu’aurait le quartier par exemple.

(...) Le logement social n'est pas un probléme. Q¢ &3 politiques de peuplement qui
posent probléme. Si il y a des familles a probléebies sdr.. », (lle de Nantes, promoteur

immobilier 1).

La cohabitation avec des logements n’'apparait pasoe comme un probleme. Mais les
responsables identifient deux sources d’éventueliisultés qu’ils souhaitent éviter : la
présence de familles avec enfants, en raison notatnau bruit ; le voisinage, dans le
cadre du logement social, de résidents définis cermma problémes ». Ces deux éléments
sont ainsi pointés par un grand établissementieztdestiné a partager une dalle avec des
logements sociaux, pour justement souligner leuseate dans le cas du projet

d’'implantation sur I'lle.

« Ce n'est pas une banlieue difficile, ce sontstadios pour jeunes cadres qui démarrent
dans la vie (...). C'est une sorte de systeme ddemse pour des jeunes dans leurs
premiéres années d’activité. On n’est pas dansrégislences ou il y aura la famille, les

gamins. On n'est pas dans un endroit difficile (Dans certains endroits, on est dans des
zones plus difficiles, on met des gardiens et paik. Mais bon, on ne cherche pas a
s’implanter particulierement dans des endroitsidifs. En méme temps, on n'a pas de
biens, de valeurs. (...) Ce que propose ce site’est mas non plus un foyer de réinsertion
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de jeunes délinquants flle de Nantes 8, services informatiques d'indewtios de
I'assurance chdbmage, implantation prévue en 2009).

2.3. Préserver son autonomie

Les grandes entreprises tertiaires qui choisisBgmtpour son effet vitrine, privilégient
dans la mesure du possible les bords de Loire eislhilité depuis I'hyper-centre, et
souhaitent que leur enseigne puisse étre facileidentifiée, sans étre mélée a d’autres. Ce
souci de visibilité induit une demande d’autonomair les grandes sociétés susceptibles
d’'occuper a elles seules un immeuble. Mais la réwation de séparation traduit
également la volonté d’anticiper tout problemealita cohabitation : conflits de voisinage,

nuisances, insécurité, surcolt dans la gestioclumges...

Une entreprise a ainsi obtenu de l'architecte tHave sur son futur site une nette
séparation d’avec les commerces prévus sur la na@fieecommerciale. Outre I'impact en
termes d'image, elle souhaite ne pas partagerdaogedes charges de 'immeuble dans le

cadre d’'une copropriété.

« On est du coté Loire, indépendants de la dallaroerciale (...). On a une indépendance
et en méme temps, c’est un ensemble vivant, onpaseglu tertiaire pur (...). L’architecte
a tenu compte de notre souhait [d’étre autonome](Qn) est indépendant par rapport aux
commerces, notamment en termes d’'image, on ngasutimporte quoi avec nous (He

de Nantes 9, entreprise des services a I'enviroengrnmplantation prévue en 2009).

Une autre entreprise se félicite d’étre séparéelagsments sociaux avec lesquels elle
partagera un ilot. Les deux immeubles sont procimess les acces sont séparés et une
frontiére existe au niveau de I'espace végétaledude-chaussée. Il n'y a pas de rupture
visuelle entre les immeubles dont les matériaux'@tientation sont continus et
harmonieux. L'un des responsables de [I'entreprighitatif au départ, se déclare

aujourd’hui satisfait du projet.

« On construit deux immeubles, un pour nous, utieapour le bailleur d’habitat

social. (...) Tous les aménagements paysagers sitstplr le méme urbaniste, c’est la
méme chose. (...) Il y a deux entrées, sur le méohe, sin entrée pour les logements et
une entrée pour les bureaux, mais il N’y a pasuj#ure brutale. On est séparé, mais les
aménagements extérieurs sont harmonieux (...) O p&ssamené a se croiser. (...) lls
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auront vue sur nos bureaux, mais on n’entrera passde méme batiment. La terrasse
paysagére est tout de méme la méme, méme s’ihg dmite virtuelle. (...) On ne nous a
pas demandé notre avis, c'était un montage entkdlis, le bailleur privé d’habitat social,
la SAMOA. On n’a pas remis en cause |'architectawecontraire, a part 'aménagement
des passerelles ou les planchers, et on a demarm@égaie nos trois corps de batiments
soient élargis et reliés entre eux Xlle de Nantes 8, services informatiques
d’'indemnisation de I'assurance chémage, implantgtiévue en 2009).

2.4. Disposer de marges de négociation

Sans étrea priori favorables a la mixité fonctionnelle, les entrepsi n'y sont pas
forcément hostiles une fois démontrés ses impaxsgifs en termes de qualité de vie au
travail et de requalification urbaine. En tout éatcause, elles souhaitent pouvoir en partie
intervenir sur 'aménagement de leurs locaux, déns’approprier les lieux et se protéger
des éventuels effets négatifs de la cohabitaties. harges de négociation peuvent porter
sur 'agencement des halls d’entrée, le partage pdekings avec d’autres entreprises,
commerces ou résidents, le financement de cersam&nagements permettant d’éviter les

problemes de voisinage,

Forte d’'une expérience antérieure qui lui a vaktréd’ attaquée en justice par des résidents
mécontents, une entreprise a ainsi réfléchi sunike en place d’'une climatisation peu

bruyante, afin de ne pas créer de nuisances psinalagitants, source récurrente de conflits
déja vécus sur d’'autres sites. Cette entreprispastenue a faire financer une partie des

aménagements extérieurs par l'investisseur, leatraintérieurs restant a sa charge.

3. Un élément de complexité pour les opérateurs inmbhiliers

L’intérét porté a la dimension de la mixité dangtejet de I'lle de Nantes résulte de la
volonté politique de la communauté urbaine et deilla. Elle ne suscite pas forcément
d’emblée Il'adhésion des opérateurs immobiliers qui voient une source de

complexification des programmes.

A I'échelle de I'llot ou de I'immeuble, la mixit@hctionnelle nécessite la conciliation des

intéréts pour partie divergents des investisselas entreprises, des commerces installés en
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pied dimmeuble, si ce n'est des résidents. Lestrades indispensables ralentissent la
définition du projet, si ce n'est, dans un secards, les transactions commerciales.

« Entre la réalité du terrain et les grands prinef parfois il y a un écart. La communauté
urbaine a décidé qu'il n'y aurait plus de quartiemsorts. C’est bien, mais au quotidien,
c’est difficile de l'organiser. Avec les commercds plain-pied par exemple, les
investisseurs, mais aussi les locataires ont letis @ donner et ce n'est pas simple de
faire coexister des activités qui n'ont rien a veintre elles. Les institutionnels ne voient
pas lintérét de mettre en rez-de-chaussée un icen@mbre d’activités qui ne les
intéressent pas (...). Les utilisateurs, voire legppigtaires, ne sont pas sensibles a cette
mixité dans I'immeuble. Dans le quartier, c’estrauthose, mais en regle générale, ils se
méfient quand méme un pely(lle de Nantes, promoteur immobilier d’entreprige 2

La complexité introduite par I'obligation de mixit®nctionnelle est a la fois d’ordre
technique, dans la conception du programme imnasbilet d’ordre économique.
L’exemple du Tripode dans son ilot A illustre cettemplexité. L’appel a concurrence était
a plus d’un titre original. Faisant appel a un grement promoteur-investisseur, il précisait
un certain nombre de contraintes tout en laissasitntarges de manceuvre aux postulants :
le projet devait évaluer les possibilités de coratile places de stationnement, prévoir
environ 20 000 rhde bureaux, 10 000 ‘mle logements sans précision sur le type de
logements, un hotel, une résidence service sans cglge constitue une obligation,
10 000 ni de commerces en excluant les types de commermagaihent concurrents de
I'offre du centre ville. Surtout, I'appel a concemce ne demandait pas de projet
architectural, - I'architecte devait étre choiseave lauréat dans un second temps -, mais

exigeait des propositions financiéres d’achat aétsla construire.

« L'originalité, c’était gu’ils faisaient appel a ru partenaire opérateur, mais ils
recherchaient aussi un investisseur, c'est a dgg din couple opérateur plus investisseur.
Par contre, ils ne demandaient pas un projet aeattiiral et ils ne voulaient pas que I'on
vienne avec un architecte. C'était quand méme wne/enuté en soi. (...) Une fois que
nous serions d'accord sur deux ou trois noms d'dechtes, c’est nous qui choisirions,
donc il y avait un travail collectif de prévu aprés..) En fait, ils nous demandaient une
réflexion sur le projet, et surtout, ils nous demi@ient de faire de propositions
financiéres, des propositions d’achat de ces draitonstruire, de ces charges foncieres.
Cela nous contraignait, sans faire d’architectudsgommencer a avoir un raisonnement et
un projet fonctionnel pour avoir une approche éauigue (...), essayer de voir
économiquement ce que cela pouvait colter, méme aanhitecture, pour faire une
proposition de droits a construire. C'était la diffilté », (lle de Nantes, promoteur
immobilier 1).
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Dans cette configuration, le groupement promoteuestisseur choisi occupe un roéle

d’ensemblier qui travaille en relation étroite ales promoteurs du projet.

« Sur Nantes, on est plutdt dans un métier d'ensemiDn n’'est pas dans un role
d’aménageur comme dans d’autres projets, parcejaiil@n aménageur en face de moi
qui est la SAMOA, qui a un projet complexe, plarietionnel, multi-produits. (...) C'est a
nous de jouer le role, je dirais de pilote avegiteupement, et ensuite de faire I'interface
avec la SAMOA et la Ville, plus les architectesestbureaux d’études flle de Nantes,
promoteur immobilier 1).

Son réle, en relation avec l'architecte, et touts@ssurant en tant qu’investisseur de la
rentabilité économique du programme et du maindierproduit dans les prix du marché,
est de résoudre les problémes posés par les inipéaimixité fonctionnelle : demande de
« respect de leur adresse » par les entreprisesjliabon des exigences de places de
parking pour les résidents, les bureaux et les cenoes, aménagement d’'une aire de
livraison susceptible d’accueillir des camions &et@nnes pour les commerces, demande
de sécurité et de privatisation des habitants, maotant dans les parkings, problemes
techniques liés a la superposition de locaux aeushgersifié... La conciliation de ces
impératifs a été permise par I'adoption d’un prognee de plusieurs immeubles autonomes
les uns des autres, bati sur une dalle communeeileart deux étages de parkings, les
commerces en rez de rue et un jardin commun awep@iges et aux résidents. Trois
immeubles de bureaux sont prévus afin d'offrir antreprises la possibilité d’adresses
personnalisées. Pour la fonction logement proprérdéa, outre une série de lofts de
150 nf promis & la vente, quatre immeubles distincts alent étre construits, le premier
dédié a I'accession au prix libre, le second amteso-accédants, le troisieme au logement
social, le quatrieme a la location. 640 places a&ipg sont prévues : 140 sont destinées
aux seuls résidents afin de respecter leur demdedeprivatisation ; les autres seront
mutualisées entre les bureaux et les commerces, deesiers ayant la possibilité
d’augmenter leurs capacités de stationnement |eredn soir et durant la journée du

samedi.

En dépit de la complexité de tels projets, les ajgérrs immobiliers sont a plus d’un titre

intéressés par I'lle de Nantes. L’approche prop@stenouvelle : elle constitue I'occasion
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d’acquérir de nouvelles compétences qui devraigatééterme valorisées sur le marché. De
plus, les opérateurs apprécient la qualité detiarkde travail établies avec la SAMOA, la

communauté urbaine et la ville. Nantes Métropostséntourée de professionnels réputés
et I'écho des travaux entrepris sur le territoiaatais dépasse largement la région ; le projet
de I'lle de Nantes est cité comme étant I'un deantikrs les plus intéressants actuellement
en France. Le développement de la mixité urbaiwessite une maitrise dans la gestion du
foncier et une volonté politique de développer pieggrammes qui font parfois hésiter les

commercialisateurs et les entreprises. Un projetatie ampleur nécessite une réflexion et
une action qui ne peut pas se situer a I'échellmal’seule commune. C’est un projet

d’agglomération. La force de Nantes Métropole sslon les promoteurs, de s’étre dotée

d’un projet politique fort, animé par des professiels reconnus.

« Le grand atout de Nantes est de faire appel aadelsitectes et urbanistes réputés. Les
promoteurs sont devenus meilleurs, le maire a eantsurer, notamment au plan culturel.

Il a des équipes de qualité autour de lui. NanteSant-Nazaire font partie des trés bons
pour leurs projets urbains. Les promoteurs sontréacgar des professionnels, c’est tres
bien »,(lle de Nantes, promoteur immobilier 3).

De fait, la communauté urbaine associent les axdeita sphére publique, mais également
privée, au projet de I'lle de Nantes. Outre lesnpoteurs, elle cherche a fédérer les
entreprises autour de ses projets. Le cas despena® du secteur culturel en est un bon
exemple. La communauté urbaine évoque avec ellgmdaibilité de créer un batiment

spécifiqgue pour accueillir les métiers dédiés awwdias, a la communication, aux beaux-
arts, a la musique contemporaine. Elle les assosies réflexions en matiere de politique
culturelle, renforcant les réseaux autour de seis, créant les conditions d’une adhésion
a sa politique. C'est un facteur dattraction séppéntaire pour les entrepreneurs

intéressés, méme s'ils n'avaient pas envisagé bgftethése lors de leur installation.

« La communauté urbaine fait une large promotiorsee projets en fédérant les énergies
autour de la culture. La ville fait le pari que snh crée les conditions d'une émergence
culturelle, il y aura des créations d’emplois, earticulier sur I'lle de Nantes (...).
Linitiative est intéressante et ambitieuse, maisecteur de la culture est difficile car les
acteurs sont morcelés. La tache est immense pocwrianunauté urbaine. Nous sommes
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souvent sollicités et associés a la réflexion ssrprojets culturels de la ville, notamment
au plan européen %lle de Nantes 7, entreprise d'édition, sur I'ikpdis 2005).
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La mixité apparait comme un des piliers de la gnoldtique du renouvellement urbain.
Complémentaire de la mixité sociale, qui a faibjat de nombreux travaux de recherche,
la mixité fonctionnelle s’affrme comme une préoggation grandissante des pouvoirs
publics. Toutefois, la notion reste floue danstiedes Iégislatifs. La mixité fonctionnelle
n'est le plus souvent définie qu’'en creux, par @an a la mono-fonctionnalité des
espaces urbains marqués par la pratique du zoBmfabsence de définition précise, elle
se décline selon une géométrie variable et appaieaitant plus brouillée que sa promotion
concerne des territoires urbains contrastés. Latmunede la mesure demeure entiere méme
si plusieurs indicateurs sont avancés, distincttadeoposition anglo-saxonne dyos-
housing ratio». Aucun objectif chiffré n’est défini comme soithhle ou a respecter,
tandis que la question de I'échelle géographiquaéljration des fonctions urbaines reste
ouverte. Surtout, 'Etat ne promeut pas la mixi@dtionnelle pour elle-méme, au nom
d’'une conception urbanistique qui la favoriserditta congoit comme un instrument au
service de politiques publiques dont les présuppesées objectifs fluctuent dans le temps.
Les fins associées a la mixité fonctionnelle osnillainsi entre la lutte contre le chdmage et
la réduction de la pollution atmosphérique, témaign d’'une transformation des
référentiels des politiques urbaines. La mixitéctannelle concourt a une politique de
lutte contre les inégalités sociales et les é@ntse territoires dans le référentiel égalitaire,
et & une politique de maitrise des atteintes perékenvironnement et des déplacements
automobiles dans le référentiel du développemeralde. Sans étre remis en cause, les
algorithmes qui soutiennent ces modeles font ddaas la communauté scientifique : la
mixité renvoie moins a une réalité objective, penscientifiquement, qu’a un idéal, si ce

n'est a une utopie.

A I'échelle de I'agglomération nantaise, I'analy®&voile la pluralité des objectifs assignés
a la mixité fonctionnelle au regard de la divergigs territoires urbains. Explicitement
retenue comme objectif communautaire, sa promammlécline concretement dans des
projets de maintien d’activités économiques en zormine dense, de renouvellement
urbain des quartiers centraux de Nantes, de redgation commerciale des « centres-

bourgs », ou encore de développement économiquequagiers d’habitat social. La
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réflexion en faveur de la mixité peut étre engagdechelle de la commune, mais plus
volontiers a celle du quartier, si ce n’est a cdééd’ilot ou de I'immeuble ou se noue alors
un « tricotage » complexe de logements, de buredgixpmmerces et d’équipements. Elle
concerne Nantes et les autres communes de 'agogtio® des quartiers centraux et des
quartiers périphériques, et recouvre des mélangédsvde fonctions urbaines. Une logique
de développement économique prime lorsqu’il s'atjitttirer des entreprises dans des
quartiers d’habitat social, ou encore de créerauveau quartier d’affaires contribuant au
rayonnement de Nantes comme meétropole européerams (he logique de centralité, la
mixité fonctionnelle peut étre congue comme unrument de reconquéte des espaces
centraux, notamment sous-densifiés, pour renfdeerattractivité, mais également offrir
aux résidents les avantages de la « proximité segedl développement de commerces,
d’équipements publics et de services. La logiquedéeeloppement durable n’apparait
guant a elle gu’en filigrane lorsque la mixité foonnelle des espaces les plus denses et
des couloirs de transports en commun contribualéseg I'objectif de « la ville des courtes
distances ». Au dela de ces trois logiques, etpgogition avec le discours de I'Etat, la
promotion de la mixité est avant tout envisagée menun instrument de création de la
ville. Dans les représentations des élus et dedcesrtechniques nantais, la ville est par
nature fonctionnellement mixte ; son existence, ro@mieu d'échanges et d'urbanité,

apparait intimement conditionnée par la mixité.

La recherche n'offre pas la perspective d'une mie regard entre plusieurs
agglomérations, mais elle introduit une comparai@orsein du territoire communautaire.
Les deux territoires observés ont peu de chosemmmun. Central et destiné a devenir a
la fois un quartier d’affaires et un quartier «rimiaé », I'lle de Nantes s’oppose au quartier
Bellevue, bien desservi par les réseaux de tratssporis périphérique et marqué par les
effets de la ségrégation sociale et ethnique. Lregets qui concernent ces territoires
difféerent dans leur conception, leurs objectif¢estentreprises ciblées. Sur I'lle de Nantes,
il s’agit d’attirer des grandes entreprises temigides secteurs public et privé grace a une
offre immobiliére originale, tout a la fois stand@€e dans le respect des références

internationales et offrant I'avantage d’'une « gdalirbaine a la nantaise », basée sur le
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développement culturel et des qualités environnémes fortes. Sur la zone franche
urbaine de Bellevue, les PME artisanales, indulgsiest plus récemment tertiaires sont
visées sur la base d’'une offre immobiliere alliéable colt du foncier et exonérations

fiscales.

L’analyse pointe les spécificités des deux sitesissprétendre a la représentativité de
projets concernant, dans un cas, le renouvelleradrdin de friches dans des espaces
centraux (lle de Nantes), dans l'autre, la re\stlon économique de cités d’habitat social
(ZFU Bellevue). Dans le méme temps, I'analyse ngngu’au-dela des particularités

locales, des constantes s’affirment qui permetlerg’interroger, de fagon transversale, sur
les conditions d’'une mobilisation des acteurs énugoes en faveur de la mixité des

fonctions urbaines. En effet, I'appréciation detears économiques differe peu d’un projet
a l'autre. Du moins, elle s’articule dans les deag autour des questions de I'image et de
la protection a I'égard des « nuisances » liéesasinage de commerces, de logements,
d’équipements, si ce n'est d’'autres activités. gemndes entreprises tertiaires de I'lle de
Nantes acceptent la mixité fonctionnelle a conditipe leur image soit préservée ; celles
qui s’installent sur la ZFU Bellevue posent la diges de leur image en des termes

particuliers. Sur I'lle de Nantes comme sur la ZBEllevue, les entreprises cherchent a
marquer une distance par rapport aux autres octaigariieu. Quels que soient le territoire

d’'implantation et les formes de la mixité urbaite,réaction des acteurs économiques
tourne autour de ces deux questions - clé, leemges s’adaptant selon des modalités
particulieres, en fonction de leurs spécificitéteine, de celles du territoire et du projet

urbain.

La promotion de la mixité passe par la créatiomd’offre de qualité, adaptée aux besoins
des acteurs économiques. Pour étre attractifgrigets mixtes doivent étre implantés sur
des territoires présentant des atouts, notammetdreres de codts (codt du foncier, octroi
d’aides sous forme d’exonérations...), d’accesséiliar les transports en commun et les
axes routiers, d'offre de stationnement, de «pnité» des partenaires (autres
établissements, sous-traitants, donneurs d’orérdres de recherche...), de locaux (qualité

des locaux proposés, mise a disposition de grasutésces, ...), de services de proximité
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(restauration, hoétellerie, commerces de bouche.t) au de visibilité. Le ciblage des
entreprises gagne bien sOr a étre réfléchi enifomdies atouts du territoire.

Mais au-dela de ces éléments, communs a tous prbgetiéveloppement économique, le

cas nantais montre que la réussite des projeta l@snixité repose plus que d’autres sur :

- la collaboration étroite des porteurs du profedes opérateurs immobiliers, porteurs de

connaissances pratiques complémentaires des bewsimEntreprises ;

- la diversité de I'offre immobiliere, notammentrda question de la proximité avec les
logements, la conciliation des fonctions paraissbautitant plus ardue que I'échelle de
la mixité est élevée, compte tenu de la forte eéite des entreprises a I'égard du

mélange des fonctions sur un méme immeuble, Siest tn méme étage ;

- la possibilité pour les entreprises de dispoder marges de négociation dans

'aménagement de leurs locaux ;

- l'assurance d’'une sécurité des biens et des peesa

mais également la mobilisation des entreprisésuauu projet urbain.

L’agglomération nantaise connait un dynamisme éwiqae qui attire les entreprises et
crée des tensions sur le marché de I'immobilientléprises. L'attrait et la pérennité de
projets de mixité fonctionnelle se posent dansteieses différents dans des zones franches
urbaines ou des friches industrielles situées dassagglomérations a faible dynamisme. Il
serait pertinent de pouvoir prolonger ce travail lngagement de recherches portant sur
d’autres sites afin de vérifier les hypotheses gt&es ici. Plus largement, il conviendrait
de se donner les moyens d’apprécier I'impact denisité sur le fonctionnement des
espaces urbains, leur mode de développement écqgunentes modes de rapports sociaux
qui s’y nouent et la qualité de vie des citadinsygusident et y travaillent.
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