ARMATURE COMMERCIALE
DU TERRITOIRE DU SCOTERS

Elaboration d’ une stratégie commerciale

CONCERTATION

DECEMBRE 2012 - JANVIER 2013 MR



DE LA STRATEGIE AU DOCUMENT D'AMENAGEMENT
COMMERCIAL...

DIAGNOSTIC
-état des lieux
-Enjeux

|

DEFINITION DES AXES STRATEGIQUES DU
DEVELOPPEMENT COMMERCIAL DU SCOTERS

|

CHOIX D'UN SCENARIO QUI PRECISE LA
STRATEGIE

|

PROPOSITION DE DECLINAISON DANS LE DAC
-Principes de localisation préférentielle
-Définition de zones d’aménagement
commercial
-Régles et criteres de développement
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LE DAC, MODE D'EMPLOI

Localisation préférentielle (centralités urbaines)

Détermination ZACOM
(zone commerciale

DAC
existante ou en projet)
&\ \ . . e 7 . Vd .
w | \\ Criteres d‘urbanisme (accessibilité, qualite architecturale, ...)
D! BRI
E" JaEN C
£ \Q{V"’zqr
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! SOS Déclinaison des secteurs
| \\ prioritaires de développement
! S.o (continuité des linéaires,
! Décisions de CDAC “~ protection des linéaires
pour les surfaces commerciaux...), limiter, voire
commerciales exclure le commerce hors des
CDAC [—> supérieures a 1.000 PLU ZACOM ou des centralités
m?2 devront étre . )
compatibles avec le Regles de constructibilite pour
DAC inciter/limiter le développement
de nouveaux m2 commerciaux,

regles de stationnement, regles
concernant I'aspect extérieur des

batiments
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COMMUNAUTE URBAINE DE STRASBOURG
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QUEL SCENARIO STRATEGIQUE POUR
LE SCOTERS ?
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UN SCENARIO STRATEGIQUE POUR LE SCOTERS

La construction du scénario stratégique pour le SCOTERS repose sur :

Les grands enjeux issus

du DIAGNOSTIC

Les échanges lors de
la premiere étape de
CONCERTATION

La prise en compte des
PERSPECTIVES

MACROECONOMIQUES et

des TENDANCES DE
CONSOMMATION

Une armature
commerciale hiérarchisée
et équilibrée, cohérente
avec l'armature urbaine du
SCOTERS

Le commerce doit
accompagner la
dynamique urbaine du
territoire du SCOTERS

Le commerce, facteur
d’attractivité et de
rayonnement économique

pour la ville et le commerce

Hypothése de croissance
tres prudente, choix
d’orienter le scénario
stratégique vers :

Le renforcement de la
proximité (modernisation de
I'existant, développement des
circuits courts...)

Poursuite de la progression du
e-commerce

Une progression limitée du
plancher commerciale (limiter
le développement aux besoins
générés par la croissance
démographique)




UN SCENARIO STRATEGIQUE POUR LE SCOTERS

Priorité a la maitrise des
équilibres :

« Cohérence entre la hiérarchie
de l'armature commerciale et
la hiérarchie urbaine

« Prudence sur le niveau de
développement commercial

» Conforter le centre-ville de
Strasbourg

Priorité aux centralités
urbaines :

» Préserver les centralités
urbaines

« Intégration urbaine des
activités commerciale

+ Limitation du
développement d’activités
de proximité dans les
secteurs périphériques

Elaboration des
orientations du DAC
autour de ces 3 priorités
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Priorité a la modernisation
et au développement

+ Mise en place d’une structure
de gouvernance/pilotage du
DAC

« Envisager la possibilité d'un
« bonus » de surfaces
commerciales pour projets de
modernisation et
d’intégration urbaine




UN SCENARIO STRATEGIQUE POUR LE SCOTERS

Trois objectifs majeurs dans le cadre de I’'élaboration du DAC :

.. .. Objectif
Objectif SPATIAL | Objectif QUALITATIF QUANTITATIF

60.000 m?2 de

Localisations Intégration urbaine nouvelles surfaces
préférentielles des des équipements commerciales d’ici &
commerces commerciaux

2020

- Centralités urbaines Desserte cohérente avec + Besoins estimés par
. Zones d’aménagement le projet rapport a la croissance

commercial (ZACom) Consommation économe d€mographique prevue
pour le territoire d’ici a

+ Reste du territoire si : de I'espace 2020
o Zone de chalandise . Qualité architecturale et _ _
suffisante et non d’aménagement * Estimation prudente
couverte o, avec un « bonus » de
o Critéres de ° Efficacite 20.000 m2 (si retour de
développement environnementale la  croissance)  pour
urbain

permettre  notamment
rénovation des poles
existants

pour la ville et le commerce . L. . .
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LES APPORTS DE LA CONCERTATION avec les enseignes
et les acteurs de I'immobilier commercial (1)

De maniere générale, les enseignhes n'expriment pas d’objections vis-a-vis
des priorités présentées pour le territoire

Les principaux messages qu’elles expriment sont les suivants :

« Le DAC doit rester un document de cadrage souple et tourné vers
I"'opérationnel

- Le potentiel de 60 000 m2 (+ bonus de 20 000 m2) d’ici a 2020 est critiqué,
mais reste, pour |'‘équipe projet, une fourchette réaliste comme élément de
négociation. Les acteurs commerciaux estiment cette enveloppe comme une
hypothése basse pour relever les enjeux :

o De « rattrapage » du développement et de modernisation des zones
périphériques

o De concurrence face aux autres territoires (Allemagne...) et a la progression
d'Internet dans les pratiques d’achat

- La gouvernance du DAC est fondamentale : suivi des objectifs, bilan a mi-
parcours, veille vis-a-vis des stratégies développées par les autres territoires. I
faut pouvoir étre réactif en cas de changement de tendance, d’évolutions...
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LES APPORTS DE LA CONCERTATION avec les enseignes
et les acteurs de I'immobilier commercial (2)

Les attentes et les besoins divergent néanmoins en fonction des secteurs
d’activités :

Alimentaire - Pas de remarques sur la limitation des surfaces alimentaires et des
galeries commerciales ; Néanmoins, une pression des opérateurs se fait sentir sur
l'ouest de la CUS (en lien avec les infrastructures de transport) et certains Bourgs-
centres

Loisirs / Culture - Un besoin important de modernisation ; Axe de développement
stratégique tourné vers le sud / sud-ouest de la CUS et le centre de Strasbourg

Equipement de la maison / bricolage - Secteur exposé a la concurrence
Allemande : les enseignes réclament la possibilité de se moderniser et de
s’agrandir de maniére conséquente ; Intérét pour les acteurs a conforter un pole
« meuble » fort sur la ZCN

Equipement de la personne - Orientations partagées par les acteurs présents et
notamment la nécessité de conforter le réle majeur du centre-ville de Strasbourg et
de moderniser les zones commerciales périphériques
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DECLINAISONS DE LA STRATEGIE
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Les localisations préférentielles du commerce

LOCALISATIONS

PREFERENTIELLES DU |

COMMERCE

LE RESTE DU
TERRITOIRE

Centralités urbaines : a définir et a réglementer
dans les PLU

Cas spécifique du Centre-Ville de Strasbourg :
développement commercial doit y étre encouragé

ZACom : a délimiter et réglementer dans le DAC
3 types de ZACom : ZACom régionale,
d’agglomération et de pole intermédiaire

Regle générale : PAS DE COMMERCE
STRUCTURANT (surface de vente > 1000 m?2)

Cas particuliers :

- Zones d’activités : veiller a limiter le mitage de
ces zones par le commerce, interdiction
d’implantation d’entrepbts commerciaux
accueillant des particuliers (hors showrooms liés
a une activité artisanale)

- Commerces isolés sur flux : pas d’enjeux

d’évolution
ﬁ




Objectifs généraux pour les ZACOM
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Poles intermédiaires

pour la ville et le commerce

Armature commerciale du SCOTERS
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LES POLES DE PROXIMITE DANS LE DAC

- Les localisations préférentielles

-le centre-ville de Strasbourg : une centralité¢ urbaine
particuliere du fait notamment de son rayonnement tres large
(regional) et du nombre de boutiques (plus de 600 unites)

= Role majeur pour l'attractivité et le rayonnement du
SCOTERS

73 centralités urbaines de proximité (au moins 3 commerces
de detail +/- regroupes dans le tissu urbain)

-Dont 23 a Strasbourg

-Dont 33 dans la CUS (14 « completes »)

«Dont 17 hors CUS (8 « completes »)

*10 plus importantes (pas d’inscription en ZACOM)

« 55 ?utres poles de proximités (GSA de 300 a 2.200 m2 de
vente

La plupart dans le tissu diffus

-del<:|ues GSA peuvent étre rattachées a des ZACOM
d’equilibre (Lidl Erstein)
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Le commerce isolé sur des flux : Fegersheim

2
5

REx Fly *Qrozatier
AN RS ,Iagasin ephémere

=t

- 3

v
»

L, L e
grﬁﬂlgﬁ Armature commerciale du SCOTERS
Elaboration de la stratégie commerciale — Concertation






