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1. ARMATURE URBAINE
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Un vaste territoire, une 1

NORD . .. H\/A\/\—L/Jr
|

variété de territoires

‘Le SCOTERS (608.000 habitants) : un
territoire qui correspond au bassin de
consommation de la région
strasbourgeoise

*«92% des dépenses alimentaires et 84% des

dépenses non alimentaires sont fixées sur le
territoire

‘Le profil d'une grande métropole
régionale

» Concentration des habitants et des emplois au
sein de I'agglomération strasbourgeoise

*Une population relativement jeune, une
concentration des « CSP+ »...

« Mais un dynamisme démographique relativement
faible (+0,35% par an sur la CUS / +0,53% pour
I'ensemble du SCOTERS)

Au-dela de la CUS : un territoire peu
dense

93 communes sur 106 du SCOTERS (hors CUS)
accueillent moins de 2.000 habitants

Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic

¥4 pour la ville et le commerce
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Dynamique du

territoire

Une structuration de l'espace
métropolitain : développer les pdles

urbains de I'agglomération strasbourgeoise

 habitat, nouveaux secteurs de services et

d’emplois, équipements de loisirs, renouvellement

urbain

Une confortation des bourgs centres :

* Objectif d’un
d’équipements

L'enjeu des déplacements et la qualité

bon

niveau

de

services

des infrastructures de transports

erenice

pour la ville et le commerce

et
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la métropole a organiser
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Armature urbaine

Espace métropolitain

M Axe est-ouest
Pole urbain de l'agglomération
strasbourgeoise

Bourg centre

/
! .
/ PE : Parc des Expositions

/ U: Universités
PIl : Parc d'Innovation d'lllkirch-Graffenstaden

E3: Espace Européen de I'Entreprise
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= Secteur de services et d'emplois
O a constituer autour d'un noeud
de transport en commun

Site de développement
métropolitain

Pole hors périmétre
du Scoters

s Périmétre du Scoters
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Les grands projets structurants du territoire

Membres du
/ Syndicat mixte pour le SCOTERS

Bisdl Deux-Rives
Danube - Port Austerlitz
a . Hépital civil
. Pole majeur G e
Nouveau quartier Gare.
a oy I~ ~ Wacken
Polerégional — Nov,

Pole d’agglomération

Péleintermédiaire

* Projeturbain

@D propts de développement ubain
) projetsa dominante économique
@ proptsa forte composante paysagére
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L’armature urbaine du territoire

N Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic
gxgvrn}.l.ggmm Concertation du diagnostic — 10 avril 2012




2. ARMATURE COMMERCIALE
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L'environnement commercial large

i
‘L’Allemagne : wune « porosité » v G )

commerciale, mais des flux d’évasion //_‘\ =
ciblés (derniéres données en 2008) - ;-
30

« Armature déconcentrée du landkries de I'Ortenau
par rapport a I'offre frangaise (CUS)

« CA agglomération Offenburg : 660 ME ;

« CA agglomération strasbourgeoise : 2,9 Mds A

[ Alimentaire / Lebensmittel
M Non alimentaire / Nicht-Lebensmittel  Waghausel,

+ Une offre significative en Allemagne
* 1,7 m2 de commerce par habitant dans L'Ortenau,
contre 1,5 m2/hab. pour la région strasbourgeoise

Bas-Rhin Territoire allemand

DC totale : 5,7 milliards € DC totale : 8,4 milliards €

idélité : ion : Fidélité : Evasion :
e b B, dsms O 86% de la DC 14% de la DC
(5,2 milliards €) (520 M€) (7.2 milliards €) (1,2 milliards €)
:

}

Vers I'Allemagne :

3% dela DC

}

Vers le Bas-Rhin :

-de 1% de la DC
(44 M€)

(174 M€)

s ge e @ Waldkireh
”~

Source : CCI et observatoire du Rhin Supérieur (2008)
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L'environnement commercial large

B ,
-Dans Il'environnement large, des poles

commerciaux influents :
« Centralité de la ville d'Haguenau .

SCOTERS - Bas-Rhin
Poles commerciaux
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SCOTERS
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L'armature de proximité du SCOTERS

comporte 128 poles qui se partagent
entre :

« 73 centralités urbaines : centres-villes,
centres-bourgs- et pbles de quartiers insérés
dans le tissu urbain...

* Mais hors CUS, une situation « d’atomisation »
du fait de la faible densité urbaine
* 98 communes sur 134 accueillent moins de 2.000
habitants

B
3y
affenstaden

55 surfaces alimentaires généralistes
localisées hors des centralités urbaines, qui
jouent un role important dans la structuration du
maillage

R
= Ishei _'

,,,,,,,,

Rosheim™ -~

—~4

Proximité
grandes surfaces alimentaires
© %0ms1200m

@ oo zsoom

. 2500 m* & 5000 m*

...

—— limite CUS

s s Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic 10km
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L'’armature commerciale de proximité

I
Analyse de la densité commerciale

DENSITE : NOMBRE DE COMMERCES POUR 10.000 HABITANTS

e e CUS hors SCOTERS
0,8 0,9 0,8 1,0 0,9 0,8 0,8

ACTIVITES PROXIMITE

L2
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La grande distribution alimentaire

Surfaces alimentaire
z ité mz2 ité m2
Peu de « grands hypermarchés » : 4 + 300 M2 Nb Densité m? surf. Nb Densité m2 surf. vente
(dont supermarchés hard- vente / 1.000 hab /1.000 hab
. . . \ . ol t
- mais des surfaces unitaires trés importantes )
(Cora Mundo, Auchan Baggersee, Auchan |+de7.000m# 4 84 m2/1.000 hab 454 76 m2/1.000 hab
Hautepierre, Leclerc Geispo) Grands hypermarchés
4.000 a 7.000 m2
L'influence d’équipements « extérieurs » Hypermarchés de taille 4 34 m2/1.000 hab 480 41 m2/1.000 hab
(Dorlisheim, Haguenau) M ST
2.500 a 4.000 m2
Grands supermarchés 9 43 m2/1.000 hab 811 39 m?/1.000 hab
Petits hypermarchés
1.200 & 2.500 m2
Supermarchés de taille 28 74 m2/1.000 hab 2 886 83 m2/1.000 hab
moyenne
= 2
3002 1.200 m* 71 75 m2/1.000 hab 7203 84 m2/1.000 hab
Petits supermarchés
116 310 m2/1.000 hab 11 834 323 m2/1.000 hab

L2
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France
(Source Panorama)
67.118.214 hab

Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic




Syntheése sur I'armature commerciale de proximiteé
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L'offre commerciale
rayonnante et structurante T T

pour la ville et le commerce
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Analyse pour les activités non alimentaires

Secteur d’activité Situation du SCOTERS

L'équipement de Ila
personne :

Un bon niveau de
couverture... et des

marges de mancauvre

L'équipement de Ila
maison :

une offre
historiquement
puissante

Bricolage-jardinage :
Un niveau
d'équipement
sensiblement inférieur
a la moyenne

Culture-sport-jouets :
Un niveau
d'équipement tout
juste dans la moyenne
pour chaque activité

¥ pour 1a ville et le commerce

Une dynamique notamment portée par Strasbourg-centre : 2 grands magasins, +/-
400 commerces de textile-accessoires, une grande partie des enseignes a forte notoriété,
une offre luxe... et un centre-ville stratégique dans le développement des enseignes.

Les grandes et moyennes surfaces (+300 m2) : une densité tout juste dans la moyenne
francaise... et inférieure a des grandes agglomérations francaises (densité de 90 a 100
m2/1.000 habitants) = Une offre qui peut se renforcer, notamment sur le créneau de
I'entrée de gamme (acteurs absents).

Une densité de 200 m2 de grand commerce maison (surfaces de +300 m2) contre 128 m2
pour 1.000 habitants en moyenne nationale...
« Des leaders francais originaires d’Alsace : Mobilier européen / groupe Rapp (Fly,
Atlas, Crozatier...), SALM (Cuisines Schmidt, Cuisinella...),
+ Cependant absence de certains leaders comme Alinea (enseigne du groupe Auchan
rivale d'IKEA), Mobilier de France...

Le Bricolage : un marché ultra-dominé par les deux grands leaders Leroy-Merlin et
Castorama (et leur concept discount Bricoman et Brico Dépot) : une offre de grands
formats (+10.000 m2) concentrée sur Mundolsheim, des formats « moyens » ou de
proximité de type Bricorama (1 magasin) ou Mr Bricolage (2 magasins) ou Bricomarché
(enseigne absente) relativement faibles, une concurrence de I'Allemagne.

Le Jardinage : absence des leaders Truffaut et Jardiland... en partie compensée par
la présence d’'indépendants.

La Culture : une densité de 11 m2/1.000 habitants avec des librairies traditionnelles, Fnac
et Virgin en centre-ville de Strasbourg... mais absence des alternatives Cultura, Espace
Culturel (Leclerc), Chapitre.com...

Le Sport : une réelle diversité concurrentielle avec la présence des 4 acteurs leaders (60%
du marché) (Décathlon (3 magasins), Intersport (2 magasins), Go Sport (2
magasins), Sport 2000), des spécialistes reconnus (Vieux Campeur, péche, équitation,
cycles...)... mais pas de « grand format » de plus de 3.000 m2

Le Jouets : |'offre des spécialistes est la (groupe Ludendo, Joué Club, Maxi toys, King
jouets) ... et le leader Toys'R’Us arrive Place des Halles...

d



Les projets commerciaux

Ve

Crenice

Les projets connus dans le SCOTERS : modernisation des
grands poles structurants

‘Le centre-ville de Strasbourg : rénovation du Printemps et création
parallele de locaux commerciaux, arrivée annoncée (et suspendue ?)
d’Apple Store dans le centre L’Aubette place Kléber, extension rénovation
du centre place des Halles (5.300 m2 supplémentaires).

‘Le centre Cora Mundolsheim : autorisation de création de galerie
marchande (5.300 m2) et d’extension de I'hypermarché (+1.400 mz2),
parallelement au projet de requalification de la ZCN.

‘Petite extension de la galerie marchande d’Auchan Hautepierre
(restructuration de I'ex Norauto).

Les projets impactants situés hors SCOTERS

Ve

‘La zone du Trefle a Dorlisheim : ouverture du péle de loisirs en 2011
(multiplexe, espace loisirs, restauration), retail park de 10.000 m2 ouvrira
I'été 2012. Le cinéma est notamment susceptible de se positionner en
alternative de I'UGC Strasbourg Etoile pour le Sud de I'agglomération.
‘Le centre de magasins de marques de Roppenheim :

» 23.500 m2 de vente / 27.800 m2 de surface commerciale

- offre de mode haut de gamme et moyenne gamme a prix réduit

« Zone de chalandise « cible » trés large de 8 millions d’habitants (y
compris le territoire du SCOTERS).

» Quverture le 25 avril 2012

Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic
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Typologie des polarités
commerciales

Type de pole Niveau de Caractéristiques Poles concernés N
chalandise
Concentration de plus de 200 ko
A . 600.000 hap | U"tes marchandes. Centre-ville de
P6le majeur et plus Echelle de rayonnement Iarge.Str(.:]sbourg
Vocation shopping Equipement]
de la personne, Culture-loisirs...
Concentration de plus de 100
unités marchandes.
Echelle de rayonnement large.
Régional 200.000 @ | Moyennes surfaces : alimentairef£ONe Commerciale
600.000 hab [ équipement de la maison Nord
bricolage, jardinage...
Locomotive alimentaire puissante :
. +12.000m?2
Poles Concentration de plus de 50
[structurants unités marchandes autoud
d'une locomotive alimentair
dont la surface est supérieurelzychan Hautepierre
Agglomér  60.000 4 |2 6-000-7.000 m=. uchan Baggerse
dtion 200.000 hab [ Echelle de rayonnementl eclerc Geipolsheim-La
métropolitain. igie
Equipement généraliste
alimentaire, équipement
personne, de la maison, ...
Concentration d'au moins 1
unités marchandes autou Leclerc Schiltigheim
d'une locomotive alimentair -
dont la surface est compris Lgclerc Erstein .
entre 2.500 m? et 6.000-7.0000/MPply Marlenheim
15.000 &4 |m* uper U Bernolsheim
Poles intermédiaires 60.000 hab |Echelle de rayonnemen uper U Eschau _
intercommunal ou interquartier. uper U Gambsheim
, i uper U Hoenheim
Hypermarché complété par un uper U Truchtersheim
petite galerie et quelque ntermarché Benfeld
moyennes surfaces : alimentaire)]
services et offre complémentaire.
Centralité urbaine
concentration a minima de
commerces de proximité dan
le tissu urbain avec ou san
locomotive alimentaire (surface74 sur le territoire du
s e R >
Poles de proximité _ a 15.000 |[inférieure a 2.500 m?2). SCOTERS
hab Echelle de rayonnement communa
ou de quartier.
Offre alimentaire et services.
Supermarché isolé dans le tissu68 sur le territoire du
diffus SCOTERS
pour Ia ville ot le commerce concertation au aragnostic — 10 avri Z0TZ

Date: 08/11/2011

SCOTERS

Poles commerciaux

Hochfelden
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L'armature commerciale du territoire
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3. LES ENJEUX D’EVOLUTION DE L’ARMATURE
COMMERCIALE

pour la ville et le commerce
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1. Un commerce en phase avec les mutations du
commerce... et les attentes des consommateurs

Comment prendre en compte l'impact des
évolutions socio-démographiques et
économiques ?

ePlus de « seniors » dans la population (+ de 60 ans 21% de la
population francaise en 2007 et pres de 32% en 2020)

estructure des ménages mouvante

eévolution des choix résidentiels (poursuite de la périurbanisation
et reconquéte des centralités),

eun contexte de crise depuis 2008 (préoccupation grandissante
face a la baisse du pouvoir d’achat, a I'augmentation des col(ts
liés au logement, a I'énergie, aux produits alimentaires et non
alimentaires)

Comment prendre en compte I'émergence de
nouveaux circuits de distribution ?

" les circuits courts POIDS DES VENTES SUR INTERNET SELON
« E-commerce , M-commerce (téléphone), drive alimentaire... LES SECTEURS ontes sor oot e il £ fstmatons]
—@— parts de marché [estimations)
13% I
Mﬁ

13 30 17 13

habillement produits mobilier, produits tourisme,
chaussures techniques*™ luminaires, culturels Loisirs****
CCESSDITES arts de latable,  dont télécharge-

linge de maison® décoration*** ments payant**

Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic
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1. Un commerce en phase avec les mutations du
commerce... et les attentes des consommateurs

Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic
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2. Un commerce qui accompagne la dynamique
urbaine de I'agglomeération

« Comment « cadrer » la progression des surfaces
commerciales a I’'horizon 2020 ?

*Approche prudente pour un cadrage a minima : se baser sur
les perspectives de croissance démographique

Selon les hypothéses du SCOT : +/- 40.000 m2 a 60.000 m2
(dont 30% pour le commerce de proximité)

« Comment maintenir les équilibres urbains ?

*Quelle localisation préférentielles des activités commerciales
par rapport au maillage actuel ?

<A guelles conditions (urbaines et économiques) peut-on
envisager une création ou un renforcement de polarité
marchande ?

«Comment améliorer la qualité et lI'insertion urbaine
des équipements commerciaux ?

« Requalification des grands poles périphériques
* Meilleure insertion des péles de proximité

e Structuration plus forte avec les différentes fonctions
habitat, activités économiques, etc.

Comment prendre davantage en compte Ila
dimension déplacements dans I'armature
commerciale ?

» 2
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3. Dynamisme économique et rayonnement de la
meétropole

- Le centre-ville de Strasbourg : un role majeur a
conforter

Comment moderniser I'offre commerciale
structurante ?

« Quelles capacités d’accueil pour permettre le renouvellement
des offres et des concepts commerciaux ?

*Quels enjeux de rééquilibrage entre les grands secteurs
géographiques ?

‘Prise en compte de I'environnement « extérieur »

«Veille sur les évolutions concurrentielles susceptibles
d’exercer une influence sur le territoire

« Cohérence des stratégies a |I'échelle inter-SCOT

L2
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4. ZOOM SUR LA PROXIMITE
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L’armature commerciale de proximiteé :
Le Nord du SCOTERS




L’armature commerciale de proximiteé :
L'Ouest du Territoire




L’armature commerciale de proximiteé :
Le Sud du SCOTERS

sos s Armature commerciale du SCOTERS
nggvl}hliglgumm Concertation du diagnostic — 10 avr \\\Séh‘?{&l t




L'armature commerciale
La CUS

Eckwersheim

= Vendentreim

Lamperthielm

Mitlelhausbergen

Oberhagsbergen

Holtzhefm

Entzheim

o- g }
&

|ﬁ p | 9
liikireh-Graffenstaden =

Proximité
grandes surfaces alimentaires
O 300m*a 1200 m*

1200 m? & 2500 m?*

. 2500 m* a 5000 m*

W Linéaires commerciaux

Blagsheim

-
Lipshelm

—— réseau de tram
axe routier
voie ferrée
surface bati

[ hydrographie
Pldtsheint,
)

limite communale

— limite CUS

pour la ville et le comi

Armature commerciale du SCOTERS - Diagnostic
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réalisation ADEUS. janvier



L'environnement commercial large

B
Une structure commerciale et des comportements de consommation

qui different

Produits alimentaire Produits non alimentaire
] | 1%
4% 3%
32% 27% 5%
% 19%
11 Supermarche
M Hypermarché L2 11 Supermarché
19% H Hard discount W Hypermarche
0,
M Autres GS 35% M Hard discount
o, M Commerces 45% M Autres GS
s traditionnels (< 300 m?) ——
e PSR traditiennels (< 300 n?*
W Commerce non M Vente a distance
9 :égentaire B Commerce non
= e sédentaire
3% m Aut
2% 26% utre
24%
130.‘6 160]6
1% .
5% 5 5% e
1% 1%
o 2% 1% 1%
CUS & ENVIRONS LK ORTENAU CUS & ENVIRONS LK ORTENAU

Source : observatoire du Rhin Supérieur (2008)
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