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ZAC DES GIRONDINS NOUVEAU 
CŒUR DE VILLE EXEMPLAIRE 
DU BIEN VIVRE EN VILLE 
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Le territoire de Gerland s’inscrit dans la dynamique urbaine, tertiaire et biotechnologique 
importante impulsée par la Métropole de Lyon. Fort de ses 30 000 emplois et de ses 
700 hectares, Gerland est aujourd’hui un des espaces à fort potentiel de l’agglomération 
Lyonnaise. 

LES OBJECTIFS  
• �Créer une centralité nord au sein du quartier de Gerland avec une mixité des fonctions 

et d’usage,
• �Inscrire le projet dans son environnement et assurer la couture avec les projets 

avoisinants qui constituent les prémices de cette centralité (Bon Lait, Massimi)
• �Développer la fonction résidentielle par une offre nouvelle de logements mixtes et 

diversifiés
• �Assurer le développement économique du quartier
• �Constituer un pôle de centralité par la création de commerces, de services et 

d’équipements publics
• �Offrir un cadre de vie agréable

Démarré en 2012, le projet GIRONDINS prendra fin à horizon 2027. L’investissement porté 
par la SERL s’élève à 140 M€ HT dont la moitié financée par la Ville de Lyon et la Métropole 
de Lyon. 
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Le territoire de Gerland s’inscrit dans la dynamique urbaine, tertiaire et biotechnologique 
importante impulsée par la Métropole de Lyon. Fort de ses 30 000 emplois et de ses 
700 hectares, Gerland est aujourd’hui un des espaces à fort potentiel de l’agglomération 
Lyonnaise. 

LES OBJECTIFS  
•  Créer une centralité nord au sein du quartier de Gerland avec une 

mixité des fonctions et d’usage,
•  Inscrire le projet dans son environnement et assurer la couture avec 

les projets avoisinants qui constituent les prémices de cette centralité 
(Bon Lait, Massimi)

•  Développer la fonction résidentielle par une offre nouvelle de 

•  Assurer le développement économique du quartier
•  Constituer un pôle de centralité par la création de commerces, de 

services et d’équipements publics
•  Offrir un cadre de vie agréable

L’investissement porté par la SERL s’élève à 140 M€ HT dont la moitié 
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REPÉREZ-VOUS DANS LA
ZAC DES GIRONDINS !
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Gerland a longtemps été un quartier 
industriel peu densément peuplé. C’est 
seulement à partir des années 80, que les 
logements et les nouveaux équipements 
ont remplacé les usines et les entrepôts.  
Aujourd’hui, le territoire est à la pointe des 
biotechnologies, avec le Biodistrict Lyon-
Gerland. 
C’est avec la volonté de rendre le territoire 
plus attractif que le site des Girondins fait 
l’objet d’une opération d’aménagement 

SERL pour le 
compte de la Métropole de Lyon. Les 
Girondins ont vocation à constituer 
une nouvelle centralité dotée d’une 
grande qualité urbaine et architecturale, 
avec de nouvelles liaisons telles que 
l’axe structurant des Girondins reliés à 
terme au quartier en plein essor de la 

ainsi qu’une trame verte paysagère.  Sur 
le plan tertiaire, le quartier contribuera 
à l’équilibre des fonctions économiques 
entre le sud très orienté santé et le nord 
accueillant d’autres activités. 
Aménagé sur 17.5 hectares à proximité de 
la place Jean-Jaurès, au nord de Gerland, 
le quartier des GIRONDINS proposera 
progressivement à ses usagers (habitants, 
salariés et commerçants) un nouveau 
cœur de ville exemplaire du bien vivre 
en ville, mixant fonctions et publics. Le 
quartier sera animé par des commerces, 
services du quotidien et des équipements. 

Il regroupera environ 2 900 logements, 
plus de 65 000 m² de bureaux, 10 200 
m² de commerces et services et des 
équipements publics et privés (écoles, pôle 
socio-culturel, crèche, résidence séniors) 
soit l’équivalent de 4 000 salariés et 6 500 
nouveaux habitants.

Gerland a longtemps été un quartier 
industriel peu densément peuplé. C’est 
seulement à partir des années 80, que les 
logements et les nouveaux équipements 
ont remplacé les usines et les entrepôts.  
Aujourd’hui, le territoire est à la pointe des 
biotechnologies, avec le Biodistrict Lyon-
Gerland. 
C’est avec la volonté de rendre le territoire 
plus attractif que le site des Girondins fait 
l’objet d’une opération d’aménagement 
d’envergure confiée à la SERL pour le 
compte de la Métropole de Lyon.
Les Girondins ont vocation à constituer 
une nouvelle centralité dotée d’une grande 
qualité urbaine et architecturale, ainsi que 
d’une trame verte paysagère.
De nouvelles liaisons, telles que l’axe 
structurant que représente la rue des 
Girondins, relieront à terme le quartier à 
celui de Confluence par un nouvel ouvrage 
d’art..  Sur le plan tertiaire, le quartier 
contribuera à l’équilibre des fonctions 
économiques entre le sud très orienté 
santé et le nord accueillant d’autres 
activités. 
Aménagé sur 17.5 hectares à proximité de 
la place Jean-Jaurès, au nord de Gerland, 
le quartier des GIRONDINS proposera 
progressivement à ses usagers (habitants, 
salariés et commerçants) un nouveau 
cœur de ville exemplaire du bien vivre en 
ville, mixant fonctions et publics. 

Le quartier sera animé par des commerces, 
services du quotidien et des équipements. 
Il regroupera environ 2 900 logements, plus 
de 65 000 m² de bureaux, 
10 200 m² de commerces et services et des 
équipements publics et privés (écoles, pôle 
socio-culturel, crèche, résidence séniors) 
soit l’équivalent de 4 000 salariés et 6 500 
nouveaux habitants.
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Lot 1   
Vill’arborea PLAZA 
(promotion : NEXITY / 6ème SENS)

Lots 11  12  13  
Vill’arborea 
(promotion : APOLLONIA) 

Lot 16    
IVOIRE 
(promotion : ICADE) 

Lot 17    
Follement Gerland « Regards sur la Ville » 
et « Green Office links » 
(promotion : BOUYGUES immobilier)

Lots 18   19  
Follement Gerland « Autour d’un jardin » 
et «  Comme un village » 
(promotion : BOUYGUES immobilier)

Lots 20  
VILLARTE 
(promotion : ICADE) 

Lot 21    
Natural Square 
(promotion : ICADE)

Lot 23  
« Notre dame des anges » 

AVANCEMENT DE LA 
COMMERCIALISATION 
DES LOTS À BÂTIR 
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HYPOTHÈSE DE POSITIONNEMENT DES ACTIVITÉS 

Echéancier livraison 2020-2021 2022 2023 2024

TOTAL annuel 3640 m² 645 m² 2315 m² 550 m²

TOTAL cumulé 3640 m² 4285 m² 6600 m² 7150 m²

Lot 1  

Vill’arborea Plaza
Niché au cœur d’un ilot mixte, l’architecture 
de cet immeuble de bureaux fait écho au 
passé industriel de Gerland. Il accueillera 
une moyenne surface alimentaire ainsi que 
des commerces en son rez-de-chaussée.
- 2 950 m² commerces 
- 11 600 m² bureaux
- Réalisation : 6ème SENS
- Architectes : TVK 
- Commercialisation en cours
- Livraison en 2020

Lot 13  

Vill’arborea
- ≈100 logements
- 800 m² de commerces
- Réalisation : APOLLONIA
- Architectes : BRENAC & GONZALES
- Démarrage des travaux début 2018
- Livraison prévue début 2020

Les rez-de-chaussée commerciaux participent à l’attractivité et à l’ambiance 
des quartiers (animation créée par les vitrines, les lumières, les couleurs, ...). 
Ils revêtent une importance particulière au sein du projet d’aménagement car 
ils sont porteurs de la représentation et de l’image perçues par les passants du 
projet urbain.

Le projet prévoit la réalisation de plus de 7000 m² de surfaces commerciales réparties 
principalement le long de l’axe structurant GIRONDINS, composés de 20 à 30 boutiques 
dont une moyenne surface alimentaire.
 
LES CELLULES COMMERCIALES
Les cellules commerciales  seront livrées progressivement en fonction de l’achèvement 
des programmes immobiliers de 2020 à 2024.

LOT 1 
(MSA)

2020

2500 m²

LOT 4

2024

550 m²

LOT 2

2022

645 m²

LOT 11

2023

1185 m²

LOT 14

2023

870 m²

LOT 15

2023

260 m²

LOT 1 
(HORS 
MSA)

2020

450 m²

LOT 13

2020

690 m²

LA PROGRAMMATION 
COMMERCIALE

LES PREMIÈRES OPPORTUNITÉS
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SAS GIRONDINS COMMERCES 
FACTEUR DE REUSSITE DU 
QUARTIER DES GIRONDINS

SAS GIRONDINS COMMERCES  
LES MISSIONS 

STRUCTURE INVESTISSEUR 
Constitution d’une société ad hoc 
le 11 septembre 2017 : 
• SERL@immo2 (filiale de la SERL) à 51%
• Caisse des Dépôts à 49% 
• �Investissement global : 25 M€ HT 
• �Capital : 3.3 M€
• �Fonds propres cumulés : 9.7 M€ 

Le développement commercial de ce 
nouveau quartier, s’échelonnant sur 
8 années à compter de la signature 
de la première «vente en l’état futur 
d’achèvement» (VEFA), constitue un des 
enjeux majeurs de réussite du projet 
urbain. 
Cet enjeu repose sur la pérennité des 
commerces et de la programmation 
et passe par une propriété unifiée 
de l’appareil commercial du quartier 
permettant de maîtriser le placement 
des cellules pour une offre commerciale 
harmonieuse du site.  La gestion unique 
du plan de composition commerciale 
sera, sans conteste, un facteur de réussite.  
De ce fait, la Métropole de Lyon s’est 
naturellement orientée vers la SERL et 
la Caisse des Dépôts afin de maîtriser 
les socles commerciaux à produire dans 
le périmètre opérationnel. La Caisse 
des Dépôts et la SERL@immo2, filiale 
de la SERL, ont constitué en septembre 
2017 une Foncière « Commerces » (la 
SAS GIRONDINS COMMERCES) visant 
un investissement global de 25 M€, afin 

d’acquérir progressivement, les futurs 
rez-de-chaussée commerciaux de la ZAC 
(7150 m²) et d’en assurer la gestion.
Les socles commerciaux seront acquis et 
commercialisés par la SAS GIRONDINS 
COMMERCES auprès des promoteurs 
(principalement en Véfa). Ils feront l’objet 
d’une certification environnementale.
La création de la SAS GIRONDINS, s’inscrit 
dans un projet de restructuration et de 
mutation urbaine. Elle se présente comme 
le mode d’intervention adapté permettant 
de répartir de manière cohérente l’activité 
commerciale répondant aux besoins 
des usagers, d’assurer la pérennisation 
à long terme du plan de marchandisage. 
La société garantira la modération des 
loyers et accompagnera les commerçants 
pendant toute la durée des travaux. 
L’investissement proposé répond :
-  �aux principes d’intervention de la 

Caisse des Dépôts du fait du caractère 
structurant du programme commercial 
dans la réussite de ce projet de centralité 
(commerces de centre-ville en pieds 
d’immeubles). 

- �au positionnement de la SERL et de 
sa filiale SERL@immo² présentant un 
continuum opérationnel satisfaisant aux 
attentes des collectivités  

Les missions de gestion de la société, d’acquisition, de commercialisation et de gestion 
immobilière seront conduites par la SERL pour le compte de la SAS.
Les projets d’implantation feront l’objet d’une analyse par le Comité d’Agrément de la ZAC 
chargé de veiller au respect du plan de merchandising défini au titre de la programmation 
commerciale de la ZAC. 
Le comité d’agrément associe la Métropole de Lyon et la Ville de Lyon avec l’appui de la 
Chambre de commerce et d’industrie, la Chambre des métiers et l’aménageur SERL. 
L’analyse des candidatures sera engagée sur la base des critères suivants : 

• �Références et parcours professionnel du porteur de projet (expérience, motivations) 
• �Conformité du projet à la programmation commerciale et au plan de marchandisage 
• �Exigences économiques : Qualité du concept, Étude de marché, Viabilité financière du 

projet ,  Capacité de financement 
• �Exigences architecturales :  Qualité de la devanture, de l’enseigne, des vitrines
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LES ACTEURS DU PROJET

MÉTROPOLE DE LYON :
à l’initiative de la ZAC, elle a défini 
les grands enjeux et s’assure de leur 
réalisation dans le cadre du transfert de 
maîtrise d’ouvrage confiée à la SERL.

VILLE DE LYON :
co-pilote du projet d’aménagement avec la 
Métropole de Lyon.

MISSION GERLAND :
Elle coordonne pour le compte de la 
Métropole de Lyon et de la Ville de Lyon, 
l’ensemble du projet de
développement du territoire de Gerland. ACTIFS IMMOBILIERS PORTÉS PAR LES 

FILIALES DU GROUPE SERL

La SERL@IMMO2, filiale 100% SERL :

- �Les Pôles de services Woodclub à Saint 
Priest (Parc Technologique) et du Puy d’Or 
à Limonest (ZAC des Bruyères).

- �Les Villages d’entreprises Pressensé à 
Villeurbanne et Champ-du-roy à Rillieux-
la-Pape.

- �Le restaurant d’entreprises La Parenthèse 
à Jonage (ZAC des Gaulnes)

- �Les locaux en rdc sur les Pentes de la 
Croix-Rousse

La SCI NovaOne Immo, filiale 51% 
SERL@IMMO2 et 49% Caisse des Dépôts :

- Axel’One PMI à Saint Fons

La SAS Rillieux-Bottet, filiale 100% SERL@
IMMO2 puis à terme 51% SERL@IMMO2 et 
49% Caisse des Dépôts :

- �Commerces en RDC des nouveaux 
programmes immobiliers du Quartier du 
Bottet à Rillieux-la-Pape 

Le groupe SERL
Ensemblier de projets urbains, le 
Groupe SERL travaille au service 
des collectivités territoriales et des 
organismes privés. Présente sur des 
opérations d’aménagement et de 
construction de toutes tailles depuis 
60 ans, la SERL a historiquement 
façonné plusieurs secteurs de la Ville 
d’hier et d’aujourd’hui.
La SERL s’adapte en continu 
pour faire évoluer son offre et ses 
approches, démontrant sa capacité à 
proposer des réponses stratégiques 
pertinentes eu égard au contexte 
évolutif, en particulier budgétaire ces 
dernières années, des collectivités. 
Des filiales ont été mises en place 
afin de proposer une offre globale 
complémentaire à l’activité de la 
SERL, dont précisément SERL@
Immo², SAS détenue à 100% par la 
SERL. Sa mission vise à développer, 
porter, commercialiser et gérer 
un patrimoine immobilier dans le 
cadre d’opérations d’aménagement 
pilotées par la SERL elle-même ou en 
cohérence avec ses métiers.
Via SERL@Immo², la SERL illustre 
ainsi sa capacité à s’associer à des 
opérateurs financiers et/ou privés 
mais aussi et surtout à engager 
ses fonds propres pour soutenir et 
valoriser des opérations structurantes 
d’aménagement.   
SERL@immo², ainsi que les autres 
filiales de la SERL, sont au cœur 
de la stratégie d’extension de la 
chaîne de la valeur sur laquelle la 
SERL a fondé son développement 
ces dernières années. Elles ont 
ainsi pour vocation à apporter de la 
valeur complémentaire aux projets 
pilotés par la SERL, dans une logique 
consistant à promouvoir une offre 

élargie susceptible de répondre aux 
attentes des collectivités 
Le quartier des GIRONDINS 
constitue la parfaite illustration de 
la stratégie du groupe SERL : la ZAC  
est aménagée par la SERL pour le 
compte de la Métropole de Lyon sur 
le territoire du 7ème arrondissement 
de Lyon ; les commerces seront 
portés et gérés par SERL@immo², en 
association avec la CDC. 

www.serl.fr

 

Le groupe Caisse 
des Dépôts
La Caisse des Dépôts et ses filiales 
constituent un groupe public, 
investisseur de long terme au 
service de l’intérêt général et 
du développement économique 
des territoires. Sa mission a été 
réaffirmée par la loi de modernisation 
de l’économie du 4 août 2008. 
Reconnu pour son expertise dans 
la gestion de mandats, le Groupe 
concentre son action sur quatre 
transitions stratégiques pour le 
développement à long terme de la 
France : les transitions territoriale, 
écologique et énergétique, numérique, 
démographique et sociale.

www.caissedesdepots.fr
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NOTES 
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