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Rappel : armature commerciale départementale

SCOTERS - Bas-Rhin
Poles commerciaux

'MATCH WISSEMBOURG PEPINIERE

Les grands pobles du territoire se
caractérisent par :

> le poids incontestable du SCOTERS :
SUPER U DIEMERINGEN . SUPER.U SELTZ

qui concentrent les péles commerciaux les o , | °
plus puissants du département LECLERO B4R SNON.0c
-
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Rappel : élements a retenir de I'analyse de
I'armature commerciale
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Rappel de la typologie commerciale

La définition d’'une typologie claire est une étape décisive dans le cadre de la
construction du volet commercial du SCOT : elle permettra en effet par la suite
de proposer des orientations par type de pdle et ainsi de préserver les équilibres
commerciaux du territoire.

Concentration de plus de 200 unités
marchandes.

Pole majeur 600.000 hab et plus Echelle de rayonnement large.

Vocation shopping : Equipement de la personne,
Culture-loisirs...

Concentration de plus de 100 unités
marchandes.

Echelle de rayonnement large.

Régional 300.000 a 600.000 hab M . ; L
oyennes surfaces : alimentaire, équipement de la
maison, bricolage, jardinage...
Poles Locomotive alimentaire puissante : +12.000m?2
structurants Concentration de plus de 50 unités marchandes

autour d'une locomotive alimentaire dont la
surface est supérieure a 6.000-7.000 m?2.
Echelle de rayonnement métropolitain.

Equipement généraliste : alimentaire, équipement
de la personne, de la maison, ...

Concentration d'au moins 10 unités marchandes
autour d'une locomotive alimentaire dont la
surface est comprise entre 2.500 m2 et 6.000-
7.000 m2,

Péles intermédiaires 15.000 a 60.000 hab | Echelle de rayonnement intercommunal ou
interquartier.

Hypermarché complété par une petite galerie et
quelques moyennes surfaces : alimentaire, services
et offre complémentaire.

Concentration a minima de 3 commerces de
proximité avec ou sans locomotive alimentaire
< a 15.000 hab (surface inférieure a 2.500 m?2).

Echelle de rayonnement communal ou de quartier. Centre ville Schiltigheim, 20110
Offre alimentaire et services.

Agglomération |100.000 a 250.000 hab

PoOles de proximité -
Centralité urbaine

Vd
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Rappel de la typologie
I'armature aujourd’hui

Pole majeur

600.000 hab et

Centre-ville large de

plus Strasbourg
o 300.000 & Zone commerciale
Poles Auchan Hautepierre
structurants Agglomé| 100.000 a |Auchan Baggerse
ration 250.000 hab || eclerc Geipolsheim-La
Vigie
Leclerc Schiltigheim
Strasbourg Esplanade
Leclerc Erstein
Simply Marlenheim
Poles intermédiaires 15.000 a Super U Bernolsheim
60.000 hab |Super U Eschau

Super U Gambsheim
Super U Hoenheim
Super U Truchtersheim
Intermarché Benfeld

Poles de proximité -
Centralité urbaine

< a 15.000 hab

Environ 120 poles sur
le territoire dont 75 sur
la commune de

Strasbourg

pour la ville ef le commerce

Support de présentation — Comité de pilotage du 10

SCOTERS - ADEUS - LM

NORD

Marlenheim

RC

<Hee

Date: 08/11/2011

SCOTERS
, 7 Poles commerciaux

i ' °: :
Hochfelden'-’ X

\ Brumath -

' "" O Bernolsheim I 7 %

® Gambsheim@

Zone commerciale

Truchtershelm

Hoenhelm

Schlltlghelm

/

¢ Strasbourg

Strasbourg
Hauteplerre

- Otswald
>

7 @ ' Centre Ville
' Strasbourg
L‘v\ O Esplanade
Illkirch
Gelpolshelm @ Baggerse
&

Sources: Données commerces CCl, Couche commune 2008 IGN, Raster Bing Maps Road

O ‘

Benfeld

{;,\.\

Pdle d’agglomération

?

Pole intermédiaire




I. MISE EN PERSPECTIVE : ARMATURE
COMMERCIALE ET ARMATURE URBAINE
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Rappel des
orientations du PADD

Conforter la métropole strasbourgecise
au coeur de I'Europe

>Hiérarchiser les lieux de
développement:

- Ligne a grande vitesse

. Gare de Strasbourg

Amélioration de la desserte de
I'aéroport Strasbourg-Entzheim

»Pbles urbains, sites de XL N N\ e = e
dé Ve/oppem en t métropO/ita inS/ aXe = e/ . Q ;:st::::::m de l'axe est-ouest
E t O i l e - K e h I d'Oberschaeffolsheim a Kehl

— Ies g ra n d S éq u i pe m e nts Veiller au développement équilibré

de la région urbaine

Développement
de I'espace métropolitain

Renforcement du rdle
central des bourgs centres

»1ere couronne CUS
= nouveaux secteurs de
services et d’emplois LB i

- -
R 3
S

Renforcement du réle central
D des pdles urbains
de !'aggloméraﬁon strasbourgeoise
1: Strasbourg
2 : Ostwald, Lingoisheim, lilkirch-Graffenstaden
3 : Eckbolsheim, Koenigshotfen
Cronenbourgy, Hautepierre
4 : Schiltigheim, Bischheim, Hoenheim

Développement de I'habitat
LgR| et des services en limite
¢ de 1ére couronne

»Bourgs-centres
= accueil équipements et
services

Développer prioritairement les
transports en commun

Tram - train

Extension des lignes du tramway
w == Transport Routier Guidé

Transport en commun
*****>  @n site propre en couronne

»>Secteurs bien desservis en TC
= urbanisation pour I'habitat

Nouvelle ligne
de transport en commun

Création limitée de nouvelles routes
""""" Réseau routier rapide en projet

Voie reliant les poles urbains a l'ouest
de l'agglomération strasbourgecise

»Villages
= extensions limitées en-dehors
des espaces urbanisés

Liaison a promouvoir

Axe reliant la région d'Obernai
A la région de Lahr

Préserver, développer et mettre en valeur
les qualités du territoire

Préservation du patrimoine naturel

s> Coulée verte dagglomération

.-" ‘ Développement d'espaces de loisirs
V.4 a l'échelle de la région de Strasbourg

N
y Affirmation de la vocation
i A des espaces agricoles
i 0 ;

10 km
— —
réalisation ADEUS, sepiembre 2009
source ADEUS
fond IGN BOCarto, 1997
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Projet d' Amenagement et de Developpement Durable du Scoterc SCOTERS
' { , Poles commerciaux
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Erstein ‘
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Benfeld ‘ Péle majeur
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Pole intermédiaire

A 10 km
réalisation ADEUS, saptembre 2009
source ADEUS . 0

fond IGN BOCarto. 1997 Date: 08/11/2011 !




Rappel des orientations du SCOTERS
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Rappel des orientations du SCOT : Optimiser et
partager le developpement économique

Les grandes zones commerciales, les grandes surfaces
commerciales et ensembles commerciaux doivent étre implantés,
soit dans les péles urbains, soit dans les secteurs bien desservis par
les transports en commun.

>Réalisation des zones déja en cours en 2006

>3 plateformes d’activités intercommunautaires

>21 sites intercommunaux de développement
économique (20ha, voire 60ha sous conditions)

>Possibilité d’1 petit site artisanal communal (3
a 5ha)

»Pas d’extension des zones commerciales Nord
et de Fegersheim mais mutations possibles

>Nouveaux commerces > 6000m?2 surf. de
vente (pour I'ensemble commercial et nouveaux
péles) = dans les pbles urbains ou bourgs-
centres

>Autres commerces soumis a autorisation =
dans les secteurs bien desservis par TC

= Une certaine ambiguité par rapport a
I'interprétation et a I'application des regles
en fonction des projets
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Rappel des orientations du SCOT :

>Construire a proximité des stations — B S Py
de TC TGv \‘G\ /'/ : x

// //A/n<
>Permettre la réalisation de grands ~—:z Joor (¥
projets d’équipements/services - . X e s\ [/
nécessaire a la mise en ceuvre du - | Wy
SCOTERS o~ ) /

r Secteur de services et dremplois
| ® ‘ & constituer autour d'un noeud
de transport en commun

Transport en commun en ste propre
en couronne (tracé de principe)

Principe da liaison en transport
&en commun & promouvoir

Tram - train (tracé prévisionnel)

{ Transport Routier Guidé
Gerstheim | (tracé prévisionnel)
i { e . 30mevoiefenée
: / Lipsheim - Benfold
/ = Ligne de tramway existante
f Extension tramway 2006-2008

,,,,,,, Extension tramway
aplus long terme
Voie farrée ouverte

,’ au trafic voyageur

/ Autre voie ferrée

Rhinaw, o+ [ /] *&]  eeees
tv..:  Périmétre du SCOTERS
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Les densités de
population

Quelques données complémentaires de
I’'analyse du tissu de proximité :

« Au sein du SCOTERS : 42 communes
sur 140 ont plus de 2.000 habitants
(seuil minimal pour envisager
Iimplantation d'un commerce); 18
communes ont plus de 5.000 habitants
(seuil pour une offre de proximité
structurée) et seules 9 communes ont
plus de 10.000 habitants.

« Hors CUS : 17 communes ont entre
2.000 et 5.000 habitants; 1 commune
entre 5.000 et 10.000 habitants
(Benfeld) ; et 2 communes plus de
10.000 habitants (Brumath et Erstein)

= Cette répartition de la population est
un facteur essentiel de la concentration
de l'offre commerciale sur le territoire
de la CUS.
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II. APPROCHE SECTORIELLE : LES GRANDS
PROJETS DU TERRITOIRE
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Les projets structurants hors CUS :
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Les projets structurants hors CUS :

e
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Les projets structurants hors CUS :

Boofzheim Benfeld Erstein

s s Support de présentation — Comité de pilotage du 10 Novembre 2011
CLCTICE race SCOTERS — ADEUS — LM




Les projets structurants hors CUS :
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Zoom sur la CUS
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La zone commerciale Nord
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Le Sud de I'agglomération

des Rives
de Bohrie

% Les fronts
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L’arc Ouest
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Le centre ville
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Les projets structurants CUS :
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III. EVOLUTION DU TERRITOIRE ET
POTENTIEL
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Dynamiques démographiques du territoire

Objectifs inscrits au SCOTERS :
— poursuite de la tendance des années 1990-99
= Un scénario ambitieux : + 4000 logements par an
— Evolution constatée+0,8%/an sur 10 ans => 650 000 hab en 2016

Perspectives démographiques :
Projections :env. 640 000 hab. vers 2020 (scénarios moyens, ADEUS d’aprés INSEE-Omphale)
« Une croissance du SCOTERS moins forte qu’il y a 10 ans.
« Une poursuite de la baisse de la part du SCOTERS dans le Bas-Rhin

« Une population plus jeune que dans les régions limitrophes
I'Université attire les jeunes de toute la France et de I'étranger...
« ...puis une partie des jeunes actifs et des familles quittent la CUS voire le
SCOTERS, faute de logements adaptes, voire d’emplois
Rmgq : avant les premiers effets du PLH de la CUS
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Evaluation du potentiel de développement

Méthode 1 : Evolution des marchés de consommation par grands secteurs d’activités

La premiére méthode permet de définir quelles sont les dépenses théoriques réalisées par I'ensemble des ménages
du SCOTERS pour chaque secteur d’activité. Le premier tableau définit ces dépenses en 2007, le second tableau
estime les dépenses supplémentaires en 2020 générées par la croissance de la population. Le nombre de ménages

supplémentaires est calculé selon deux hypotheses plus ou moins ambitieuses.

Situation en 2007 : les marchés théoriques
Bricolage / Equipement

Meubles/

Produits

Electroménager

Marché théorique en M€ Alimentaire décoration ]arfllnage_ / de la culturels Jouets Sport / électroloisirs
animalerie personne
Dépenses TTC Mg'(')%%es 5710 € 948 € 1018 € 2207 € 614 € 198 € 184 € 960 €
Territoire du
SCOTERS 237 105 1 328,15 M€ | 258,16 M€ 210,40 M€ 576,08 M€ | 150,00 M€ | 50,89 ME | 51,67 ME 272,06 M€

Situation projetée en 2020 : les marchés théoriques

Bricolage / Equipement

Marché théorique en M€ Alimentaire IV!eubIe_s/ jardinage / de la Produits Jouets Sport Elelctromen_ager
décoration " " culturels / électroloisirs
animalerie personne
Dépenses TTC Ménages | o4 ¢ 948 € 1018 € 2207 € 614 € 198 € 184 € 960 €
2020 (est.)
Hypothése 1:
NP - 289 105 |1 619,43 ME| 314,78 ME | 256,55 ME | 702,42 ME | 182,90 M€ | 62,05 ME | 63,00 ME 331,72 M€
Scénario ambitieux
Différentiel
2007/2020 52000 | 291,28 ME | 56,62 ME | 46,14 ME | 126,34 ME | 32,90 ME | 11,16 ME | 11,33 M€ 59,67 M€
Hypothese 2 : 262983 |1473,10 ME| 286,33 ME | 233,37 ME | 638,95 ME | 166,38 ME | 56,44 ME | 57,31 ME 301,75 M€
Scénario prudent
ggg;r/ezrz)uz% 25878 | 144,96 M€ | 28,18 M€ | 22,96 M€ | 62,87 M€ | 16,37 ME | 5,55 M€ | 5,64 ME 29,69 M€

pour la ville et le commerce

Support de présentation — Comité de pilotage du 10 Novembre 2011




Evaluation du potentiel de développement

Méthode 1 : Evolution des marchés de consommation par grands secteurs d’activités

Il s'agit ensuite de traduire le différentiel de dépenses théoriques des ménages entre 2007 et 2020 en surfaces
commerciales. Pour chaque secteur d’activité sont appliqués des rendements moyens par m2 qui permettent de
définir une surface SHON globale.

Traduction en surfaces :

Marché théorique en M€

Alimentaire

Meubles/
décoration

Bricolage /
jardinage /
animalerie

Equipement
de la
personne

Produits
culturels

Jouets

Sport

Electroménager
/ électroloisirs

Hypothése 1:| 52 000 [291,28 M€ | 56,62 M€ | 46,14 ME | 126,34 M€ |32,90 ME| 11,16 ME |11,33 ME| 59,67 ME
Scénario m?2 > s s s s ’ s s
ambitieux potentiel 41 611 m2 (18 872 m2| 23072 m2|{21 057 m2|6 580 m2{3 189 m2|{3238 m 8524 m

Hypothése 2 :| 25878 |144,96 ME | 28,18 ME | 22,96 M€ | 62,87 ME |16,37 M€| 5,55 M€ | 5,64 ME 29,69 ME
Scénario m?2 > s s s s ’ s s
prudent potentiel 20708 m2| 9392 m 11482 m2{10479 m2|3 274 m2[{ 1587 m2{1611m 4242 m

TOTAUX

635 M€

126 142 m?2

316 M€

62 775 m?

L4

pour la ville et le commerce
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Evaluation du potentiel de développement

Méthode 2 : Evolution des surfaces commerciales a partir de ratios moyens de

densité commerciale en France

A partir de ratios observés dans les grandes agglomérations francaises, le potentiel de développement commercial est
estimé : il s'agit d’évaluer le nombre de m2 supplémentaires générés par la croissance démographique. Sont distinguées
les surfaces relevant du commerce de proximité et celles correspondant au « Grand Commerce ».

. Soit m2 de Soit m2 de grand
Soit nombre o
d'habitants proximite commerce
604915 hab supplémentaires suppleme|_1ta|res suppleme|_1ta|res
potentiels potentiels
Scénario prudent 670936 hab 66021 hab 33011 m2 66021 m?2

Scénario ambitieux |721395 hab 116480 hab 58240 m=2 116480 m?2
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Evaluation du potentiel de développement
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