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La recomposition dun centre commercial de peripherie .
VERS UNE EMPRISE MULTI-FONCTIONNELLE DE CENTRE-VILLE

PRESENTATION DU SITE

Montigny-lés-Cormeilles est une commune
francaise située au Nord de Paris, dans le
département du Val d'Oise (95). Elle est reliée a
Paris en 20 minutes, par le transilien H depuis la
gare du Nord.

Le site détude se situe au centre de la
commune, traversée d'Est en Ouest par deux
infrastructures routieres denvergure, a savoir
laxe autoroutier A15 ainsi que la route
départementale RD 14, qui sétend sur tout le
territoire intercommunal du Val Parisis par une
continuité de zones dactivites. Cet axe
monofonctionnel caractériseé par un déficit d
eéquipements publics et despaces verts apparait
aujourd’hui insatisfaisant du point de vue des
mobilités autant que des formes urbaines.

La RD 14 est la source dun effet de coupure
notable entre le Nord et le Sud du territoire
ignymontain. Cette emprise fait lobjet dune
intervention caractérisée par la production d'un
nouveau centre-ville mixte en lieu et place du
linéaire commercial actuel.

Montigny est une commune a la croissance
soutenue et supérieure a la moyenne francilienne,
avec une croissance démographique de 1,3% entre
2013 et 2018. Comme le reste du Val Parisis, la
commune accueille en particulier des jeunes
familles provenant de Paris et la petite couronne.
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Le projet de centre-ville comme nouvelle polarite
territoriale.

Le projet porté par la ville de
Montigny-les-Cormeilles vise a la transformation
de laxe monofonctionnel de la RD14 en un
nouveau quartier caracterise par une mixite des
fonctions. Le projet est conditionne par la
creation d'une nouvelle bretelle de desserte de
lA15 a louest de la commune, qui permettra de

réduire la fréquentation sur l'ensemble de la RD14.
La programmation mixte envisage la creation de 800
nouveaux logements, des commerces en
rez-de-chaussee, des nouveaux equipements
publics et des espaces verts a l'horizon 2030.

Ce projet fait écho a une actualité nationale sur la
recomposition des périphéries commerciales, et
permet a la ville de se positionner comme fer de
lance d'une réflexion sur lintégration de ces zones
dans les projets de renouvellement urbain.

COMMANDE

La commande formulée par la municipalité de
Montigny-lés-Cormeilles consiste en la réalisation
dune étude de programmation urbaine sur les
possibilités de recomposition dune emprise
commerciale de périphérie. A savoir, celle-ci est
aujourd’hui caractérisée par une relative inertie, qui
contraste fortement avec les dynamiques de
mutation observées sur le territoire. Construite dans
les années 1970 dans un contexte d'urbanisation
rapide de la commune, cette emprise sétend sur 6
hectares et accueille des activites presque
exclusivement dédiées a la grande distribution.

Dans un territoire en mutation avec un projet de
centre ville sinscrivant dans lactualité
institutionnelle nationale, comment remédier a
linertie de lemprise concernee ?
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ENJEUX /

Les acteurs, le fonctionnement et les usages comme prismes danalyse du site d'intervention
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La reflexion menée sur un site concernee par des études depuis dix ans et le diagnostic réalise
identifie le site concerné comme un espace structurant pour lensemble du centre-ville a venir.

' Acteurs et temporalités d'intervention

L'existence dun dialogue entre la municipalité et
Carrefour Property (propriétaires de
lhypermarché et du parking, en violet sur limage)
apparait majeur : le morcellement foncier du site
participe a une imbrication et une
complexification du systéme d'acteurs. Changer
déchelle apparait comme un enjeu nécessaire
pour donner lopportunité a chaque acteur de
saisir les avantages d'une densification du site.
Cette opportunite est aussi renforcée par
lurgence des enjeux environnementaux. La Loi
ZAN necessite de porter un regard neuf sur le
foncier : les centres commerciaux étalés dhier
sont des fonciers rares et valorisables aujourd’hui.

Organisation spatiale et articulation
avec le projet urbain de centre-ville

-
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Lorganisation spatiale du site questionne le devenir de cette
emprise. Obstacle matériel et paysager, elle participe a
créer un effet de rupture avec les quartiers environnants
et rend complexe les accés et circulations (piétonnes,

livraison).

Apparaissant comme un mastodonte minéral sur le plan
spatial, létude du fonctionnement en interne permet aussi
de questionner le statut de passoire thermique de cette

structure (‘la coque”).

Lemprise doit sémanciper de sa qualité dobstacle, pour
devenir un pivot urbain a léchelle des quartiers de la ville.

-

Usages et activités d'un centre -

commercial de centre-ville n‘m

A une échelle plus fine, les usages participent aussi de la lecture de cet espace comme
une centralité structurante de la ville. Les mutations urbaines historiques et réecentes
argumentent en faveur dune recomposition des pratiques urbaines au profit du pieton.
Parce quelles saccompagnent dune recomposition des modes de consommation,

une diversification et une densification des activités doit permettre de repenser le site
comme un espace de proximite et de centre-ville.

La conclusion et le croisement de ces enjeux a permis de faire émerger des
tendances d'interventions. La nécessité de restructurer les zones commerciales afin de
renforcer l'attractivité du site, la rupture de dialogue entre les entités expliqués par le
fonctionnement de verrou du site, la mutation du site d'un espace périphérique vers un
coeur de ville ont mis en évidence trois invariants programmatiques. Ce sont des
principes d’actions communs a mobiliser dans la scénarisation.

Décomposer le Concevoir le site Compléter loffre
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ensemble Montigny-les-Cor fonctions
monolithique meilles marchandes ou

non marchandes

Place de
la mairie

il
RN

Coi(B) ¢— @5%

S92Uel- S9P SNUSAY
: - \_)g
»

Boulevard Bordier



SCENARIOS / 03
Une programmation au service dun dialogue nouveau entre centre commercial et centre-ville

Dans le cas de cette emprise commerciale, une différenciation d'intervention entre des futurs possibles est apparu judicieuse. Actuellement, il n'y a en effet pas dentente entre
les acteurs/les differentes parties prenantes quant au devenir du site. Dans le but de proposer un récit pour la recomposition de ce site, nous avons procede par la formulation
de deux scénarios de programmation.

AMPLIFICATION EMANCIPATION
o . : Le scénario 2 est plus théorique, et saffranchit provisoirement des contraintes
Le scenario 1 propose une transfo.rma’uon p.lutot réaliste et pragmathlue, proposant . financiéres et d'opérationnalités existantes, pour proposer une réorganisation plus
une restructuration plus progressive et moins fondamentale du fonctionnement du . ambitieuse des fonctions du site détude et revenir sur les contraintes lourdes
site, compatible avec une déemarche durbanisme négocie. Ce scenario affirme et ctyellement posées par ce dernier.
diversifie les activités du site, tout en maintgnaht sa vocation principalemgn} . ce scénario saffranchit des contraintes matérielles et techniques actuelles avec
commerciale. Lemprise y est rendue plus qualitative en passant dune centralité un objectif de création de nouvelles valeurs : économique, fonciere et
strictement *fonctionnelle” a un espace de centre-ville au rayonnement amplifie. Ce  : jmmopiliere, sociale et environnementale. Il propose une redistribution des
scenario assure un processus de transformation flexible et graduel. au greé des :  fonctions avec le maintien et la réutilisation de linfrastructure du parking.
opportunités, des interéts et des initiatives des différents acteurs en presence. Il Lobjectif est dassembler, dans un espace aujourdhui monolithique et
implique ainsi des interventions légéres a court et moyen termes ainsi que des monofonctionnel, toutes les fonctions et usages dun centre ville. Lespace
transformations plus consequentes sur le long terme et se divise en trois phases. commercial utilisé devient un espace de centralité urbaine habité propre a un
- centre-ville, BB N T e ressnnnes
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DECLINAISONS OPERATIONNELLES / 04
Entre souhait d'intervention et urbanisme négocie
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PHASE 1: Ouverture de la galerie c6té Sud 1. Définition d'un pé e d
Procédures/outils
i‘ﬁ;‘:‘::‘;zg:ms T : Choix d'une procs’durzel\ccg;eraucnnene (de type Déssaraton i S bystn MOA deleg ot
Acquisition de la Création de Animation par Miccoli, Ribinik
el Touverture sur o e oo
Bordier temporaire . : : R . 1. Travaux préparatoires d'aménagements du parking pour la relocalisation de Carrefour
. Le . . Scena rl O . : : Le Scen a rlo : 2. Ré-implantation de Carrefour
PHASE 2 : Aménagement de la liaison Nord-Sud et repositionnement des commerces : Ampllﬁcatlon . : : E . t_ : g
: mancipation .
T :
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de la galerie des commerces : : dans Le Cadre d‘U ne .
: ' . ‘ ' L . . 4. Aménagement de I'espace public et cession de terrains a batir (futurs logements éventuels)
. d'urbanisme négocié Do » g :
T ———— | déja engagée par la i : Procedure de type :
: Vi “_e . : : ZAC . Maintien de 'appareil commercial fonctionnel pendant la
ANOTER : Maintien de Pappareil e : . : : sit enga 5 caractére
commercial fonctionnel pendant la durée Otiverture de la focaux Nelson: Acteurs concernés : Frey, e e P T
des travaux : Fonciére commerciale a
R halle multi-usages Mandela et Nocation soclaie
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Lintervention sur la parcelle au Sud permettra douvrir le site, tout en conservant une marge
de manoeuvre et une réversibilité via les outils de lurbanisme transitoire. Les actions sur les
interfaces viendront conforter la liaison Nord/Sud. En conservant les domanialites
existantes, loutil commercial pourra rester fonctionnel pendant la durée des travaux. Enfin, la
diversification des usages et des activités pourra se faire a lintérieur de la surface de vente
actuelle en passant par une optimisation au bénéfice de nouvelles activités en lien avec les
nouvelles pratiques et aspirations de consommation et de distribution.

En proposant une refonte totale des domanialités et une transformation radicale du
fonctionnement du site, la réimplantation du centre commercial sur le parking pourrait faire
office d'un concours d'architecture national ou international.

La définition dun espace public structurant pourrait faire lobjet d'une large concertation
pour en programmer ses usages et aménagements. En proposant une émancipation des
contraintes techniques et matérielles, ce scénario propose de concevoir le site comme un
lieu de vie en devenir.

Conclusion de l'étude

La zone commerciale organisée autour de e A o2/
Carrefour constitue un verrou pour la dynamique Ainsi, les deux scénarios repondent a lobjectif initial
de projet de centre-ville initiée par la municipalité commun de permettre la restructuration des zones
i . . MAINTIEN » POROSITE REFONTE - LIBERATION . (Frd
de Montigny-lés-Cormeilles. commerciales en connectant des polarités
Face a ce probléme, deux scénarios urbaines.
programmatiques ont été proposés pour créer un  FEESEETETERERIEER Cette étude aura propose des pistes dactions
espace de dialogue et envisager la mutation de gg&:iu;;n::::a"r‘:igzzﬁles AFFIRMATION FOMMERT:IALE INTEGRAT?ON F?NCTIONNELLE' pragmatiques et ambitieuses sur le site pour en
fonctions marchandes ou HALLE DE MARCHE CENTRALITE URBAINE ET HABITEE . . L.
cette emprise. Sils cherchent a agir sur les non-marchandes améliorer son fonctionnement. Elle a cherché a
mémes problemes, les possibilites dactions créer un espace de débat sur les potentialitées de
. . L. € ir le si ivot . . ~ .
enVISageeS proposent e“'es des Strategles et u:')::livg:'rt|:ui§:tcgr;£::n:; i RAYONNER PAR L'INTERIEUR ARTICULER PAR UN ESPACE mUtatlonS du Slte et Les rOLeS p[urlel's des aCteurS
1ff& quartiers de OUVERT et VEGETAL .
effets différents. Montigny-les-Cormeilles. concernes.
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