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PLAN DE LA PRÉSENTATION

Contexte

1. Le logement : un enjeu jugé prioritaire

2. Les zones commerciales : de l’espace facile ?

3. La fabrique du quartier : des enjeux multiples

4. Une nécessaire réflexion multi-scalaire

Conclusions
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CONTEXTE

• Le dispositif ZAN suite à la loi climat et résiliences, 
contraint les modalités de la consommation 
d’espace à des fins de construction.

• Le gouvernement affiche en septembre 2023, sa 
volonté de mettre fin à la « France moche », lançant 
ainsi le Plan de Transformation des Zones 
commerciales, soulignant un potentiel de 1,6 million 
de logement dans les 1500 zones commerciales 
périphériques de France.

• Le gouvernement met en place début 2026 le 
dispositif « relance logement », affichant ainsi la 
priorité accordée à l’objectif logement.
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Regardez votre public pour créer un sentiment d’implication et 
de convivialité

Intégrez des histoires pertinentes dans votre présentation en 
utilisant des récits qui rendent votre message inoubliable et 
percutant

Encouragez les questions et fournissez des réponses réfléchies 
pour améliorer la participation du public

Utilisez des sondages ou des enquêtes en direct pour recueillir 
l’opinion du public, promouvoir l’engagement et veiller à ce 
que le public se sente impliqué
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1. LE LOGEMENT : 
UN ENJEU JUGÉ 
PRIORITAIRE
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1. LES LOGEMENT : UN ENJEU JUGÉ PRIORITAIRE

A. Un manque de logement ?
B. Le choix du choc de l’offre
C. Un contexte différent de celui des 30 Glorieuses
D. Une logique spéculative
E. Quel impact sur l’offre immobilière générée ?
F. La mixité fonctionnelle : un compromis a minima



A. Un manque de logement ?

• Une « crise du logement » régulièrement mise en avant
• Mais un nombre de logements vacants conséquent en France

èPlus qu’une pénurie, nous sommes face à une inadéquation entre 
offre et demande.

Motifs possibles : offre non adaptée à la demande (types de 
logement, localisation), non mise sur le marché de certains 
logements ou mise sur d’autres marchés (location courte durée 
notamment), m2 utilisés à de mauvais usages (notion d’UI)
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B. Le choix du choc de l’offre

• Avantages : fait travailler le secteur du bâtiment, satisfait les 
promoteurs et acteurs de l’immobilier

• Conditions : la nouvelle offre doit être plus en adéquation avec la 
demande

• Risques : financiarisation, fuite en avant générant une crise 
immobilière de surproduction, hausse des prix et loyers
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Source : Baromètre des entrées de villes. Icade, 2025
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C. Un contexte différent des 30 
Glorieuses

• Pas de croissance démographique

• Un déficit de logement moins manifeste

Photo : NL



D. Une logique spéculative

• Le logement est un investissement financier

• L’offre de logement nouvelle est davantage formatée en fonction 
de cette logique financière que de la demande
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E. Quel impact sur l’offre immobilière 
générée ?

• Taille des logements
• Sous-représentation du logement social

18



F. La mixité fonctionnelle : un compromis 
a minima

• Satisfaire le législateur
• Rassurer les partenaires du secteur marchand
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2. LES ZONES 
COMMERCIALES : 
DE L’ESPACE FACILE ?
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2. LES ZONES COMMERCIALES : DE L’ESPACE FACILE ?

A. Les zones commerciales consomment trop d’espace
B. Les zones commerciales génèrent de la friche
C. Des zones à pauvre qualité paysagère
D. Des zones plébiscitées par les consommateurs
E. Une rentabilité souvent préservée
F. Un contexte de Zéro Artificialisation Nette fragile
G. Au final, peu de zones concernées
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Image : Pexels

A. Les zones commerciales 
consomment trop d’espaces

• Un urbanisme commercial très permissif depuis 
1973 (loi Royer)

• Démultiplication des entrées de villes en contexte 
concurrentiel

• En contexte d’autorisations faciles, il est souvent 
plus aisé de construire un nouveau local 
commercial que d’améliorer l’ancien

è Urbanisme jetable 



B. Les zones commerciales 
génèrent de la friche

Image : Chambéry.  Atlas des Régions Naturelles

• Le passage d’un régime d’accumulation 
standardisée à un régime d’accumulation flexible

• L’apparition  partir de 2000 de friches de 
croissance



C. Des zones à pauvre qualité 
paysagère

Télérama
2010Photo : NL



D. Des zones plébiscitées par les 
consommateurs
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Périphéries
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E. Une rentabilité souvent préservée

• Certaines zones commerciales, très rentables, ne sont que 
difficilement transformables.

• Les zones commerciales les plus en crise sont souvent là où le 
besoin de logements est le moins patent.

è Les acteurs marchands sont assez peu impliqués dans la 
transformation des zones d’activités.
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F. Un contexte de Zéro Artificialisation 
Nette fragile

• Le dispositif ZAN a depuis son lancement été assez largement 
édulcoré : des exceptions sont apparues sous la pression de 
certains acteurs, les échéances des objectifs ont été repoussées.

• Il est dans ce contexte urgent d’attendre pour nombre d’acteurs 
marchands : il est possible que les conditions d’extension du bâti 
s’assouplissent à nouveau, et que construire de la ville sur la ville 
soit moins une nécessité. Or, il est moins coûteux de consommer 
de l’espace que de transformer l’existant.
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G. Au final, peu de zones concernées
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74 zones envisagées avec 50000 logements

è Loin des chiffres mis initialement en avant



Répétition cohérente

• La pratique mène à la perfection. Renforcez donc votre 
connaissance de la présentation

Affinez le style du discours

• Rythme, ton et accentuation
Minutage et transitions

• Recherchez un discours professionnel et fluide
Entraînez-vous à parler en public

• Sollicitez des collègues pour écouter et donner leur avis

1. Recueillez des 
commentaires

2. Examinez les 
performances

3. Explorez de nouvelles 
techniques

4. Définissez des objectifs 
personnels

5. Répétez et adaptez-
vous
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Plan Masse Mérignac Soleil
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Bordeaux, Mérignac Soleil, source : Le Monde



3. LA FABRIQUE DU 
QUARTIER : DES 
ENJEUX MULTIPLES
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3. LA FABRIQUE DU QUARTIER : DES ENJEUX MULTIPLES

A. L’enjeu de la mixité fonctionnelle
B. L’enjeu de l’accessibilité
C. L’enjeu de la mixité sociale
D. L’enjeu de la valorisation de la proximité
E. Difficultés de mise en œuvre
F. Typologie de situations



A. L’enjeu de la mixité fonctionnelle

• La pluralité de fonctions : la condition pour passer d’une logique 
de lotissement à une logique de quartier
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Paradoxe #1 :
Les quartiers qui ont réussi à garder une offre marchande sont 
souvent les quartiers les plus paupérisés.
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B. L’enjeu de l’accessibilité

En général :
• L’accessibilité permet l’amélioration de la motilité et donc la 

limitation de l’enfermement spatial

Pour le cas de la transformation actuelle des zones d’activités :
• La diversification de l’accessibilité est nécessaire pour faciliter la 

transition de l’offre marchande
• Elle permet de faciliter la mixité sociale
• Elle permet de mieux répondre aux enjeux de proximité
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C. L’enjeu de la mixité sociale

• Une condition de l’évolutivité de l’offre de logement
• Permet d’éviter une offre uniquement spéculative

Suppose 
• une offre diversifiée de logements
• Une diversité d’acteurs
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D. L’enjeu de la valorisation de la proximité

• Le quartier est l’espace de la proximité par excellence :
« la portion de la ville dans laquelle on ne se déplace facilement à pied ou, pour 
dire la même chose sous la forme d’une lapalissade, la partie de la ville dans 
laquelle on n’a pas besoin de s’y rendre, puisque précisément on y est. » (Georges 
Pérec, Espèces d’espace, 1973)

Plusieurs dimensions :

- Dimension socio-identitaire de la proximité

- Dimension socio-environnementale de la proximité

- Dimension fonctionnelle de la proximité (espace de base)

38



E. Difficultés de mise en œuvre
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• Gérer la mixité avec des acteurs composites
• Gérer la mixité avec des droits de l’urbanisme différenciés
• Financer les transformations dans l’intérêt de l’ensemble des 

parties.



F. Typologies de situations
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• Les nouveaux quartiers à dominante résidentielle
• Les quartiers anciens décentrés
• Les zones mixtes par juxtaposition
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Limoges, Zones Commerciale de Beaubreuil
Photo : Google Maps









4. UNE NÉCESSAIRE 
RÉFLEXION 
MULTI-SCALAIRE
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4. UNE NÉCESSAIRE RÉFLEXION MULTI-SCALAIRE

A. Enfermement spatial, motilité, mobilité
B. Logiques marchandes : de la centralité de polarisation à 
la centralité d’ancrage
C. Sortir d’une vision sectorisée de l’aménagement urbain



A. Enfermement spatial, motilité, mobilité

Réfléchir à une échelle unique c’est :
• Favoriser l’entre-soi social (gated communities, enfermement 

spatial subi)
• Oublier l’articulation entre les espaces (interactions, 

complémentarité)
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B. Logiques marchandes : de la centralité 
de polarisation à la centralité d’ancrage

Centralité d’ancrage : Centralité intrinsèquement liée aux 
caractéristiques socio-identitaires du territoire d’insertion.

Centralité de polarisation : Centralité générée par 
l’attractivité fonctionnelle des lieux

(N. Lebrun, 2023)
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C. Sortir d’une vision sectorisée de 
l’aménagement urbain 



MERCI


