CONCOURS INTERNE D’'INGENIEUR EN CHEF TERRITORIAL
SESSION 2012
Analyse d'un document

Option : Urbanisme

EPREUVE N° 12

Durée:4 h
Coefficient: 4

SUJET :

L'évolution des modes de consommation et des attentes des ménages oblige
a repenser l'aménagement et la vocation des zones commerciales
périphériques existantes. L’articulation des logiques d’urbanisme et des
logiques commerciales s’impose de plus en plus aux collectivités, a I'heure ou
les enjeux de rareté du foncler, de multifonctionnalité urbaine et de protection
des espaces naturels prédominent.

A I'échelle d'une agglomération, maitre d'ouvrage des outils de planification
du territoire et dotée de compétences en matiére d'urbanisme opérationnel,
d’exploitation de la voirie et d'aménagement économique, la question de la
requalification des zones commerciales monofonctionnelles devient
stratégique.

QUESTION 1

A partir des documents joints, vous mettrez en exergue les points saillants de
I'évolution de I'urbanisme commaercial et détaillerez les enjeux sociétaux qui
en résultent en matiére d'aménagement et de requalification de ces zones.

QUESTION 2

En vous appuyant sur I'analyse produite a la question 1, il vous est demandé
de proposer aux élus d'une communauté d'agglomération de 300.000
habitants une stratégie de requalification de zones commerciales
monofonctionnelles, articulant outils de planification et modalités
opérationnelles (partenariat, gestion du projet dans le temps, procédures,
moyens d'actions et financiers).
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Document n® 2 Extraits du dossler «Urbanisme commercial: a la recherche Page 11
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janvierffévrier 2011.

Document n® 4 Extralts «Les nouveaux modes de consommation: le e- Page 18
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Roannais-Somin.

Document n°® 6 Extraits du Document d’Aménagement Commerclal du SCOT du Page 28
Pays de Brest, établl par le syndicat mixte et approuvé le 06-05-
201Q.
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jalons pour un aménagement économique durables, publication
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Des élus locaux résignés ou désarmés

 DOCUMENT n° 138

f‘@'ﬁ)r LMH

face a I'explosion des surfaces commerciales ?

La place de I'élu local dans I'organisation du commerce sur son territoire est un des éléments majeurs de
la proposition de loi sur 'urbanisme commercial actuellement en débat au Parlement. En replacant le
commerce dans les documents d’urbanisme dont il a la maftrise, 'élu se verrait enfin conforté dans sa capacité

d’intervention,
i l'on se fie aux débals législatils en cours,
S le politique devralt bientdt reprendre la
main sur l'organisation commerciale de
son territoire, Est-ce 2 dire qu'll ne l'aurait Jamals
cue, qu'il I'urait perdue ou qu'il n'aurait jamais
su la prendre ? Certainement un peu des trois,
w Les élus ant trop souvent laissd faire w'importc
quoidans ln Grande agglomération toulonisaine »,
convient Frangois-Régis Valette, président du
Sicoval. Des élus « sans vision daménagement,
de planification, qui se laissent facilement
convaincre par les sirdnes des prometeurs.. »
A ceux-ld tout particulibrement, « lintercom-
munalitd peut imposer la raison », estime-t-il.
La charte d'aménagement de l'espace Intercom-
munal élaborée en 1992, en ldentlfiant les zones
naturelles & préserver sur 60 % du territoire, a pu
« réfrdner les appétits des promoteurs comnier-
ciaitx », se féllcite-t-31 aujourd’hul encore. Sans
prendre la main de manidre volonialre sur ln
maltrise des implantations commerciales {I'objet
de 1a charte d'aménagement étalt de préserver
I'agriculture périurbalne), la communauté d'ag-
glomération située dans I'nire urbaine de Tou-
louse a dvité I'dmergence de paysages « moches »
qul se sont étendus chez ses voisines.
A Nantes Métropole, maitriser urbanlsme com-
mercial est une idée somme toute assez neuve.
« Lorsque jai proposé, il y a cing ans, d'introdicire
un volel urbanisme commercial dans le cadre de la
révision des PLU, fe couseil communautaire avait
considérd gua cétait sans intérét puisque, selon lui,
fa Commission départementale daménagenrent
commercial et la commission nationale daniéna-
gement commercial asstraient la régulation des
imtplantations commerciales. Atijourd’hui, avec
lexplosion des autorisations conséentives & In lol
de moedernisation de Féconomle, c'est devenu une
priorité v, témolgne Gilles Retlére, vice-président
délégué en charge de V'urbanisme. « Depuis fo
LME, des élus se plaignent de constater la mul-
tiplication des surfaces commercinles sans qu'ils
aient la possibilité de réguler», confirme Eric
Vive, vice-président de la communauté d'agglo-
mératlon de Caen la Mer.

Les grandes migrations du samedi|

Entrées de vllles défigurées, espaces banallsés,
pdles congestionnés ob l'automoblle régne en
maltre absolu (surtoul lors des « grandes migra-
tions du samedi aprés-midi », selon Vexpression
de Frangois-Régls Valette), architectures stan-
dardlsées, espaces inlerstitiels en déshérence,
paysages pollués, fonciers agricoles consommés
sans rationalité ou soucl d'économie, aggloméra-
tions déséqulillbrées, relatlons centres-périphéries
fragillsées... Lo prise de conscience est peut-étre
récenle mais le conslat est désormals consen-
suel et amer. Et l'aven!r n'est pas rassurant depuis
que Procos'a annoncé, le 26 janvler dernier, que
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Evolution du volume de surfaces commerciales autorisées en CDEC puis
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le record de 2009 - et sex 4 milliens supplémen-
talres de mdtres carrés d'autorisatlons - a é1é
battu en 2010 en attelgnant 4,1 millions de m’,
Dans lalre urbalne de Caen, si tous les projets
autorisés au cours des deux dernidres années se
réallsent, ce sont prés de 170000 m? qul s'ajoute-
ront aux 360000 m? de surfaces de plus de 300 m?
exlstantes, « Laire urbaine a fait un bond, que je ne
qualifierals pas de bond en avant », se désole Etic
Véve, soulignant que w cetle croissance de métres
carrds ne suit aticune logiqire éconnmtique pitisque
le chiffre d'affnires que géndreraient les nouvelles
sitrfaces antorisées devralt dire de 470 millious
d'euros d'ici 2012 quand, dans le méme temps, le
potentiel de consonynation ne devrait croltre que
de 170 millions d'eviros ».

Le décrochage entre rythme d'implantation et
capacltd locale de consommatlon menace dpgale-
ment le Pays Basque. Dans un rayon de 40 kilo-
métres autour de Boyonne, trois projets de
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«nouveaux pdles daménagement commercial »
{un de 70000 m? et deux de BO(0G m?) double-
ront, s'lls se réallsent, les surfaces commerciales
actuelles. « Lex grands groupes de la distribution
pcciipent Vespace, avee Pobjectif de rayouner sur
une population d'un million d'habitants, afin de
capter et d'enclaver des poches de consommation
pour leur senl profit », explique Peio Olhagaray,
directeur du développement économique de la
chambre de commerce et d'industrie de Bayonne-
Pays Basque. « Les &lus s'inquidtent ponr lavenir
de feur centre-ville car ils prl conscience que ce
motivement déplacera les polaritds commerciales
el sera facteur de friches... sans qu'ils alent en 4
dire guoi que ce soit », observe-t-il.

S5i beaucoup d’dlus se sont, ces vingt derniéres
années, appropriés leur centre-ville en aména-
geant et en le modernlsant, et en se souciant tant
bien que mal de I'évolution du tissu commercial
de proximité, ils sont en effet nombreux 2 se

Les cammisslons déparlementales d*éguipement commerclal (CDEC), instaurées par |a loin"96-603
du 5 Juillet 1996 relative au développement et A |la promotion du commerce et de 'artisanat (loi dite
« Raffarin »), sent devenues les commisslons déparlemenlales d'aménagement commerclal (CDAC)
par d&cret n° 2008-1242 du 24 novembre 20a8 retatif 4 'aménagement commerclal, en applicallon
de |a lol de medernisation de I'économle (LME) du 4 ao0t 2008,

En France, "ouverture d'un commerce dépassant un certaln seull de surface de vente est soumlse
I'obtentlon d*une autorlsatlon préalable d'exploitation dEllvrée par ces commissions, Ce seull, ixé &
300 m* depuls |a lol « Ralfarln », a &té relevé 3 1 000 m? eh 2008, donnant lled 3 une mulliplication

des surfaces commerclales autorlsées.

La proposltion de lol sur Purbanisme commercial envlsage ta suppresslon des CDAC.

N° 153 - Favrier 2011 ® AdCF ® Intercommunalltés



—
.l

Urbanisme coi Wl

.. mmercial

Philippe Petitprez,

Avez-vous le sentiment que la
{o! fera bosculer ['urbanisme
commercial dans un nouveou
madile 7

La lol, non. Ceux qul la porient, oui.
Le rapporteur Dominique Braye,
qul m'a auditionné, a une position
bien déterminée i I'égard de la péri-
phéric : il veut mettre en place une
lui pour renforcer le centre-ville, ce
qul, de mon polnt de vue, limite le
débat. Le clivage centre-ville/péri-
phérle est en elfet dépassé, La ville
est un ensemble. Nous devons tra-
vailler sur ce grand lerritoire et non
pas le sectorlser.

Le document d'oméncgement
commercial (DAC) est un docu-
ment de plonificatlion élaboré
& ["échelie du 5CoT : est-ce 12
{"échelie du « grand territoire »
que vous appelez de vos veeux 7
Je nmie méfie d’un document dont la
lot ne précise pas les conlours, Or,
apjourd’hui, le DAC, ce n'est pas
elair. Il y a eu des exercices de style
rénlisés par quelques aggloméra-
tions dont I'évaluation ne présente
pas une pertinence exemplaire. 1l

ne faudrait pas que les DAC solent
4 vitesse variable en fonction des
agglomérations, que certalnes les
utillsent avee 1a volonté d'implan-
ter du commerce uniguement cn
centre-ville par exemple. Je crois
davantage en un DAC qul signi-
fierail « dialogue d'aménagement
commercial », clest-d-dlre la ren-
contre de tous les acteurs de la
ville : colleclivités, promoteurs,
sociologues, urbanistes... qui don-
neralent leurs polnts de vue sur
la notion de centrallté. Le DAC
parle notamment d'aménagement
du teeritolre, or cela est trop tard,
le malllage commercial au niveau
national est presque achevé, Ce
document auralt da exister dans
les schémas directeurs daména-
gement et d'urbanisme (Sdau) des
années 70 lors de l'apparition du
format hypermerché,

Comment expliguez-vous olors
que [e rythme des autorlso-
tions continue de s’accdiérer 7
Il ne faut pas confondre autorisa-
Lions ct réailgations. 1] y a, certes,
pius de quaire milllons de métres

directeur Stratégies urbaines et environnement
d’lmmochan France, fonciére du groupe Auchan

carrés autorisés en 2010 mais,
aprds, c'est le marché qui régule :
seuls 660000 m2 ont i cuverts
en 2010, Je lais le pari que 50% des
autorisations oblenues ne seront
jaroais réalisées.

La requalification des entrdes
de ville esi-elle, selon vaus, un
enjeu d’actualité ?

Tout 4 fait. Je crois que la moder-
nisation du commerce est un des
€ldiments qui peut contribuer & [a
restrucluration des entrées de ville,
Encore (aut-il anticlper que, dans
quinze ans, les megasins seront
également des lHeux de loislrs, de
réseaux, d'événements, d'échanges.
Les gens se rencontreront dans ces
show-rooms pour discuter des pro-
dults et de leurs expériences des
produits, sans forcément repar-
tir avec {parce qu'lls seront livrés
ultérieurement)... Les parkings
seronl encore plus multifonction-
nels, combinant stationnement,
voltures partagdes et Lransports en
commun. Cette révolution jouera
sur I'espace urbaln.

Je crois aussl beaucoup on une

future génération de commerces
blen pensés, Inlégrés dans un projet
urbain qul comprendrait également
du développement de logements,
de bureaux et de services, Toul le
mande critique les corrldocs com-
merclaux, mals nous en sommes
tous responsables : promoteurs,
collectivitds, consommateurs. |l
(audrait désormais coordonner nos
actions au travers de ce que jap-
pelle un « pertenarlat public privé
daménagement {PPPA) v,

Propos recualills
par Valérie Liquet

sent!r dépossédés du devenir des vastes pdles ou
carridors commerciaux qul Jalonnent les grandes
pénétrantes de leur agglomératlon.

Un &lément fondateur de la vie de la clté
Peut-étre anclen statut de voies natlonales, qui
faisajent sortir cex grands axes de leurs compé-
tences, n'a-t-1l pas encouragé cetie appropriation,
En tout &tat de cause, le commerce commence
seulement A prendre sa place dans les grandes
réflexions territerlales, alors qu'll est un élément
fondateur de la vie de la clté aux effets transver-
saux portant sur les déplacements, la loglstique, le
paysage, 'ldentité et la vle soclale des territolres,
Nantes Mélropole entend ainsl Inaugurer « une
pouvelle forme d'urbanisme de profet comprenant
les volets déplacements, wrbanisme, habitats el
commerces », explique Gilles Retitre. Objectil :
« Redonner de la vigueur aux centralitds déjé défl-
nies dans fe PLH et le PDU ». Le projet d’écacité
« De Montpellier & la mer » Intégre déjd le com-
merce comme une de ses quatre thématiques,
au méme Llitre que les transports, les services el
grands équlpements et l'eau. Pour Jean-Picrre

tenté de renforcer les préconisations de leurs docu-
ments d'urbanisme én les rendant plus prescriptifs
mals, dans leurs jugements, les tribunaux adminls-
tratifs ont rappelé « qu il mpparitient pas aux SCol
par des dispasitions impératives, dinterdire les

opérations de création ou d agrandlssemeont relevant
des qualffications et procédures prévies an Cade
du commerce et de préciser lenr localization exclu-
sive » {déclsion du TA d’Orléans relative au SCaT
de Chartres), La bolie & outils de I'dlu a manqué

Moure, président de la communauté d'agglomé-
ratlon, c'est une &vidence : « Le commerce est rine
des fonctions wrbaines »,

IKEA CAEN
Flaury-sur-Ome

€ décembie 2010

Le SCoT : un outll de précislon 7 Pate dé |a promiére plerma

Avant ['apparltion des documents daménagement
commercial (DAC), les chartes d'urbanisme com-
merclal, sans portée normative, ont été peu suivies
d'elfets tangibles. Des collectivités volontaristes onl

Pose de [a premidre plerre, le § décembre dernler, du magasin Ikea de "agglomération de Caen. Un « coup portl »
en 2007, année de Papprobation du projel en CDEC et de la délivrance du permls de conslruire. Dans {'alre urbalne
de Caen, sl Lous les projets autorisés su cours des deux dernléres anndes se réalisent, ce sonl prés de 170000 m*

qul s'ajotiteront aux 360 noo m de surfaces commerciales déJa existantas.
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indéniablement de précislon. Volla pourquoi Gllles
Retigre se déclare, avec une cerlaine Impatience,
« tout & fait prét & intégrer les dispositions législa-
tives de fa future loi sier larbanisme commercial »,
Prenant les devants, lous les PLU communaux de
Nantes Métropole ont d'ores et déja intégré une
limltation des extensions commerclales 3 5% de la
surface actuelle, Par allleurs, le schéma direcleur
d'urbanisme commerclal (SDUC) devrail étre prét
dés I'été prochain, soit avant 1"élaboration du PLU
intercommunal (PLUI) ol du DAC,

Le DAC provoque déji des débats entre les élus du
syndical mixte du SCoT de la Méropole Nantes
Saint-Nazalre {six commmunautés). « Chagqite com-
mungutd voudrait un centra dmergeant avec des
possiliilitds d'extension ; ce ne sera pas possible Ie,
affirme Gilles Retldre, conscient toulclois que « les
plus grandes difficultés viendront des communan-
tés situdes aux franges du perimétve du SCoT, qui
sont susceptibles de laisser filer des projets con-
miercianzx ». D'ol son ambltion de parven!r 3 des
« disenssions inter-5CoT u,

L'inter-SCoT est également la bonne échelle pour
Jezn-Plerre Moure, qui volt encore plus grand.
« La notion de pole métropolitain pernictiva
dgalement de rapprocher les points de vie sur ln
rationalisation des implantations commerciales et
{es synergies », anticipe le président de la commu-
nauté d'agglomération de Montpellier.

La circonspectlon des élus ruraux

w Clest tne bonne chose de renforcer fe vile dic
SCoT dans la régulation des projets, avec des élius
quii ont wire vision contmne et élaborent des régles
qui sTmposeront aux maires », estime Eric Véve,
avant d'ajouter « mmais c'est trop 16k v, Selon lul, les
SCoT ne sont pas parvenus 3 moturité, Le risque ?
« S n'y a pas dv consensus entre les actenrs
wrbains, riraux et rurbains, il y avra un SCoT avee
des régles minimalistes qui donnera anx maires la
{ilereé de décider. »

Les zones commerclales, destinatlons des « grandes
migrations du samedf aprés-midi », selon I'expression
douce-amére de Frangols-Régis Valelte,

Espaces banallsés, archllectures standardisées, espaces interstitiels dégradés ou en déshérence, fonclers agrl.
coles consommés sans ratfonallté ou soucl d'conomle... c'est la zone {commerciale) |

Alnsi, le DAC provisolre de Toulouse, de 'avis de
Frangols-Régls Valette, « riest pas alld assez loin,
eu laissant encare trop de marges de manoeuvre i
{a promotion commerciale et en inscrivant des dis-
positions insuffisamment contraignantes en faveur
du conmmerce de prozimité »,

L'échelle du SCoT permettra d'intégrer les élus
ruraux dans la réflexion, la prise de conscience
el la stratégie & tenir. Combien déplorent les
effets dévastateurs sur l'armature commerciale
locale des implantatlons de grands distributeurs
en périphérie des petits péles urbalns secon-
dalres 7 Combien sont tiralllés entre leur lutte
contre I"évasion commerclale qul passerait par
dee Implantations nouvelles et la sauvegarde de
leur commerce ancien et traditlonne! 7 Combien
s'Interrogent sur les cholx 4 opérer pour accom-
pagner les transmlssions et la modernisation de
leur tissu commerclal local, sans entraver les
llbertés d'entreprendre nl falre entorse aux prin-
cipes de concurrence ?

Cambien de malres ruraux ne sont-lls pas auss|
lentés par les discours des investisseurs com-
merclaux promettant, en échange de 20 ha de
fancler pas cher, 50000 m? de surface de vente,
800 emplois et un Investissement de 120 millions
d'euros 7 L'image de morque et les relours sur
recettas fiscales en plus, Comptons que la ratlo-
nallsalion et I'achévement de Ia carle Intercom-
munale contribuent & mettre définitlvement le
hola & ces comportements Indlvidualistes.

Le privé jouera-t-ll le Jeu ?

Dans l'esprit du projet de loi, I'implantation com-
merciale dolt étre le fruit d'un dialogue renouvelé
catre entreprises et territolres. Mais les opérateurs
privéds sont-lls prés & jouer le Jeu ?

Avant d'en douter, rappelons, avec Frangois-Régis
Valetie, la répartition des rdles : « Un promoteur
cherched tirer le metlleny pavti de soi opération tson
probléme west pas celui de laménagement du terri-
toire, ni de lenvirommement. Cest pouir eela qui'il faut
des élus portenrs d'un fort intérét géndral, ponr une
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véritable prise en compte des besoins des citayens ».

I1 est vrai que les promoteurs préféreront toujours
monter des opérations sur des terrains nus el pas
chers plutdt que de partlciper 4 I requalifica-
tion des w bidonvilles commerciaux », selon une
expression pour le molnz réaliste d’Antoine Nou-
parede, directeur général adjoint d*Icade en charge
du département des tentres commerclanx, Mais
ils ne sant pas non plus avares de reproches envers
leurs « partenalres » publics. Gulllaume Poitri-
nal, présldent du dlrecioire d'Uniball Rodamco,
atcuse alnsi les élus locaux de mener leurs projets
® AU COUP Par cony ».

Meme san de cloche du cdté des enselgnes. Ainsi
Dominique Benolt, directeur immobilicr et expan-
sion chez Monoprix, « exige de #lu local quil ne
change pas d'avis en cours de rouie et posséde une
vision posir son territnire », De ce polnt de vue,
Iélaboration du DAC telle que le prévait le projet
de loi d'urbanisme commercial est blenvenue.
« Les enselgnes atiendent des collectivités qu'elles
apporient ine sdouritd sur le temps long », résume
Michel Pazoumian. Le délégué géneral de Procos
« espere qiee les DAC seroni le reflet d'ine véritable
stratégie de territoire », Quoi qu'll en soit, « les
DAC feront la pédagogie des élus o, se réjouit-il,
invitant & « un vote rapide de la proposition de loi
sur urbanisme commercial qui vise 4 responsabi-
liser davantage les élus ». « Les maires ne powrront
plus dire, cmnme ils le faisaient Jusquea présent
dans les commissions départementales déquipe-
ment commmercial, “je te laisse passer ton retail
park cette année et tu me feras passer le mien 1'an
prochain® », Le dialoguc renouvelé entre entre-
prises et lerriloires nécessitera, d'un cblé comme
de l'autre, de remettre les compteurs 4 zéro,

Valérie Liquel et Phillppe Schmit
1. Lassocition Procos mgroupe 250 onssipnes du commerce

spittialisd Décathion, Cého, Jeli e Briges.. ), Bl ost ilde,
depuis 1992, dun chsonalpie das projals commarcioy fangas,
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Dominique Braye, président de 'agglomération Mantes-en-Yvelines, sénateur,

Michel PiI‘OI’l, président de la communauté de communes des Coteaux du Layon, députe,
tous deux rapporteurs de la proposition de loi sur 'urbanisme commercial.

Vous #tes rapporteurs de o
propesition de lol sur l'urba-
niame commerclal, {'un 8 I'As-
semblée nolionale, 'oulre au
Sénat, Etes-vous sur la méme
ligne?

Miche! Piron (4 ganche) :© Nous
sommes sur la méme lgne : I'urba-
nisme commercial étail un urba-
nisime d'exception ({on pourrail
méme parler « d'exception 2 Furba-
nisme »}. Les implantations com-
merclales s'exergalent, hors de toute
stratégie urbane, suivant les straté-
gies privées qul consistaient & opti-
miser le codt foncier en choisissant
les localisations les malns coGteuses
possibles. C'est ce qul a provoqué
la course au dernier rond-point et
donné les entrées de ville que l'on
connalt, notamiment dans les villes
moyennes.

Lurbanisme général dolt imposer
ses régles aux implantations com.
merclales et non lc contraire qui
deatructure les centras-villes et les
centralités urbalnes.

Domimigne  Braye (it droite)

Je suls totalement en plhase
avec les propos de Michel, Les lois

Raffarin et Royer ont-elles donné
salisfaction ? Avec les CDAC, nous
prenions des décisions sur des cri-
téres économiques, qul navaient
rien 2 voIr avec 'urbanisme ct que
la législatlon européenne Interdit,
Puis nous avons voté la LME il y
a deux ans pour libérer la concur-
rence et permettre au pouvolr
d"achat de s'améliorer. Le gouverne-
ment s'était alors engagé A proposer
un projet de loi complémenlalre
sur ['urbanisme commerclal, Or,
dans l'attente de celte nouvelle loi,
en deux ang, nous avons vu [leurir
un nombre de mdlres carrés inac-
ceptable, En 2010, Procos a recensé
plus de quatre milllons de métres
carrés autorisés |

Comme le dit Michel, c'est une

calastrophe urbanislique et socié-
tale. Nous voulons arréter le mas-
sacre urbain que l'on connait depuis
trente ans, el donner aux élus une
bolte & putils adaptéc aux périmétres
de nos bassins de vie, tout en amélio-
ranl la concurrence pour renforcer le
pouvolr d'achat de nos conciloyens.

N'y a-t-ll pas contradiction
entre veire volonté d’imposer
des régies sur les Implantations
commerciofes el ceile de libérer
le eoncurrence ?

Miclel Piron : Au nom de la concur-
rence, les tenants d'un « libéralisme
an golt sauvage » voudralent nous
faire croire qu’il faudrait pouvolr
s'installer n'importe ou, n'importe
comment. Nous dlsons : vous pouvez
vous Installer mals dans un cadre
érabli par les élus. Dans le code de
la route, le dralt de clrculer n'ast pas
celui de prendre les sens interdits,
que Je sache !

Domintque Briye + Le besoln d'amé-
nagement du territolre et la concur-
rence ne sont pas anilnomiques
mals complémentaires. La proposl-
tion de lol donne aux élus les outlls

pour permettre l'aménagement du
territolre sans porter atlteinte 3 k
concurrence, Le texte propose éga-
lement des garde-fons puisque les
DAC pourralent &tre déférés au
préfel.

Nous rompons avee la logique des
CDAC et CNAC qui étafent des
machines & dire « oul », avec des cri-
téres contestables et des moyens de
presslon non conformes & I'éthique.
Miche! Piron ; Quand on réunit
beaucoup d’'élus, V'intérét général a
plus de chances d'fire respecté. Ce
sera le cas avec le DAC, qui sera un
document de planificatlon altaché
au SCoT,

Etes-vous certains que ["outil
«wSCoT »  solt  suffisamment

L o

parvenu 8 maturité pour porter
le DAC T

Duminigue Braye: Tant qu'iln'ya pas
de déclslons Importantes & prendre,
on ne permet pas au SCoT de miirir !
Croyez-mol : les DAC vont falre
débattre les élus. Ils feront également
venlr des genys extérleurs, les acteurs
commerclaux.

Michel Piron : Nous mettons Ji du
contenu dans le contenant.

Comment folre revenir le com-
merce en centre-viile ovec des
charges foncléres qul n'onl rlen &
volir avec celles de la périphérle ?
Pominique Braye : Les élus locaux
ont la responsabilité de prendre
enfin en compte les exigences du
commerce pour les centre-villes :
charges foncléres mais aussi trans-
ports urbains, cleculatlon, sta-
tionnements, aménagement de
cenlrewville  (espaces  publics...),
horaires d'ouveriure des magasins,
politique de remembrement des
surfaces commercinles, cxercice du
droil de préemptlon...

Le politique o-t-H déjd av Ia
main sur 'urbanisme commer-
ciol, Pa-1-il perdu ou ne 'g-t-il
Jomals eu 7

Duminiqute Braze : Les élus pre-
naient des décisions en CDAC
{méme s'lls se limilaient & des
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critéres dconomiques, en termes
d'emplols créés et de taxe profes-
slonnelle pergue),

S de plus en plus d'édlus ont
consclence que la réflexion doit 8tre
menée sur un terrilolre cohérent
comme le bassin de vle, d'autres se
« tirent la bourre w... et 1a périphérle
fait ce gu'elle veut. Cest partlculié-
rement dramatique pour les villes de
40000 3 120000 habltants.

Miche! Piron : 11y a eu beaucoup de
laisser-faire et d'impensé dans ce
domalne. Les élus n'ont pas toujours
vu les conséquences « urbaines».
C'esl par ailleurs un des ellels de
I'émlettement communal,

Propos recualllls par VL

i
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Urbanisme commercial :
changement de logiques pour les collectivités

La proposition de loi place le commerce dans l'urbanisme, aux cdtés des autres grandes problématiques
territoriales que sont le logement, les transports ou encore I'agriculture... Les promoteurs du texte veulent
que I'implantation du commerce soit désormais uniguement décidée a travers l'autorisation d’urbanisme,
en application de documents de planification qu'ils entendent renforcer et sécuriser.

a proposilion de réforme de l'urbanlsme
L commercial entend réinstaurer un dialogue

entre collectivités el acteurs privés du com-
merce, préciser les capacitds prescriptives des
SCoT et PLU intercommunaux ¢n matitre d'amé-
nagemenl commercial, metlre fin 3 terme au
systéme d'aulorisations préalables el & ce principe
d'urbanisme dérogatoire qua créé la loi Royer en
1973, Cette réforme appelle une triple évolution
qui, certainement, ne s'opérera pas sans difficulié
dans les collectivités,

L'urbanlsme prime sur I'économie

Le développement commerclal doit dabord étre
guidé par les enjeux du territoire. L'urbanisme
prime désormais sur la seule dcanomle; un ren-
versement de logique qul Interpelle directement
les dévideurs locaux dont 80% placent aujourdhui
l'enjeu édconomlque et l'emplol comme pre-
mlers moteurs dans Jeur préoccupation locale en
matiére de commerce {enquéte AdCF, é1¢2010). En
témolgnent d'ailleurs les trés rares responsabilités
en matlére d'urbanlsme commercial accordées
aux vice-présidents en charge de I'aménagement
du territoire ; elles sont majoritairement, dans les
communaulés, du ressort direct du président.

La propositlon de loi appellera indéniablement,
sur ce poinl, un changement d'organisation et de
culture dans les collectivités.

L'échelle de réflexion doll étre intercommunale, au
sein des communautés, et surtout entre commu-
nautés, dans le cadre du SCoT qui, établi 4 1'échelle
de lalre urbalne, garantit la complémentarité des
différents pdles de 'srmalure urbaine.

Une échelle qui permettra d'aborder la question du
devenir du commerce en miliea rural, loul autant
touché par le déplolement des nouvelles formes
de distribution que les commerces urbalns, On
sait V'échelle munlclpale largement dépassée par
les zones de chalandise de la grande majorité des
enseignes, et le commerce est trés nettement devenu
une problématique Intercommunale et d'aggloméra-
tlon, volre régionale lorsqu'il s'aglt d'établissements
a rayonnement majeur (commerce dit « anomal » et
concernant les consommalions exceptlonnelles),

Des arbltrages polltiques

La réflexion politique doit &tre partagée. On Je sait,
I'urbanisme commercial est un sujat « sensible »,
objet de divergences volre d'oppusitions entre élus
du Lerritoire. Cest & travers ln plamification urbaine
que les arbltrages politiques devront s'apérer.

Un niveau fin de précision dans la délimilation des
espaces dévalus aux commerces est attendu dans
les documents d'aménagement commercial {DAC)
insérés aux SCoT ou au PLU Intercommunal,

I1 convient de mettre in aux comportements
parfols paradoxaux qul conslstent & conforter le

‘Les grandes lignes de |a proposition de [oi

2

Le SCaT ou le PLU Intercommunal doivent contenlr un document d*aménagement commercial {DAC) 3
A déFaut de 5CoT ou de PLU jntercommunal, la communaulé peut &laberer up DAC, alors oppo-
sable aux autorlsations d'urbanisme ;

En dehors des centralliés urbalnes, centres-villes et centres de quartlers dans lesquels les
Implantations commerclales sont réglementées par le PLU, le SCoT délimlte les zones oQ peuvent
8tre autorisées, # selon des condftlons qu'il définit 4, es Implantations commerclales supérieures
au seult qu'l Tixe (au minfmum 1000 m” de Shon) ;

Dans ces zones, les condlilons d'lmplantation, destinées & répandre aux exigences de l'amé-
nagemenl du terrltoire, peuvent Btre fonction de la destinatlen des équipements commerclaux.
Peuvent alns) &tre dlstingués : les commerces alimentalres, d'équipement de 1a personne, d'équl-
pement de la maisen, de lolsirs et de culture ;

£n dehors des centralités et des secleurs délimités hors centralité, les Implantations de plus de
1000 m* Shon sont donc [nterdites ;

Une procédure de modiflcation simplifide (sans enquéte publique} du SCoT est possible pour
rectifler, all seln du DAC, une erreur matérielle ol lorsqu’elle porte sur des éléments mlheurs ;
51 le territolre est doté d’un DAC cpposable, seule I"autorlsatlon d'urbanlsme est nécessalre.

A terme, les autorlsations préalables sont appelées A disparaitre ;

S| te DAC n'est pas adopté, un accord d'une commisslion réglonale d'aménagement commercial
{CRAC) sera nécessaire avant |2 délivrance d'un permTs de construire dans ceflalnes condltions ;
Les CDAC sonl supprimées au profit des CRAC;

L'essenllel des textes liés 3 'urbanisme commerclal est recodlfié dans le code de I'urbanlsme.
Le trlbunal adminlstrailf sera prépondérant ¢

'analyse sur la base de crlidres économiques est exclue ;

La notien de seulls est malntenue (pas de régles partlculléres applicables aux commerces de
moins de 1000 m* Shon).
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Dans l'organisation de [a communauté,
le responsable en matiére d’urbanisme
commercial est (en%):

£2)

4o|.- |

50
I te président de s communauta

-‘ e vicw-prdsdani wn charge
du développemeni écanomique

u I vicw-président wn chame
‘ e Faméragemant du berihnie

[ ] be vize prdsidun) cidié &
Famdnagemant commanial

- un sutm s

| adminisioaw & difan
de mesponsable politique

30
|

20 :

ol r
[

développement commercial périphérique pour
lutter contre une évaslon commerclale au 1isque
d'alimenter alnsl un effet de surenchire entre los
territoires,

.hd(ﬂnl
(abisence de misponsable)

o8

Soures : enquita AdCF rdafisée cournt 48 2010

Un texte qul se falsait attendre

En élaborant cette proposition de lol, les parle-
mentalres ont pris I'Initiative de pallicr. aprés
deux années de silence, I'absence de texte pour-
tanl promis, par le Premier minlstre, en 2008,
lors des débats relatifx 3 la lol de modernlsation
de I"économie (LME).

Une lol ambivalente. D'un cbté, cette dernitre a
tenté de conlorter, sous Injonctlon européenne,
I'approche territoire en encourageant déja I'éla-
boration d'on document d'aménagemenl com-
mercial (DAC) et en réformant la composition et
les crlidres d'Instruction des CDAC, De l'autre,
elle a libérallsé ['initlative privée el relevé 3
1000 m? le seuil des autorlsations préalables.

Le Grenelle 2, promulgué I'été dernier, a quant
& lul déji distillé des disposilions concernant e
commerce. Par exemple, |l demande au SCoT
d’Intégrer obllgatoirement un DAC et en détaille
le contenu. Mais en tout état de cause, 1'éhi local
esl encore restd devant ses Incertitudes.
Lintégration du commerce dans l'urbanisme (ses
documents de planification, ses autorisations du
droit du sol) restail & opérer. Le pouvolr de I'élu,
en lanl que « patron de territoire » et garant de
son bon fonctionnement, restalt 4 réaffirmer (ace
aux logiques d'entreprises. La primauté du code
de l'urbanisme (et du juge admlinistratlf} sur le
code du commerce restail & préciser.

Bien que perfectible, la proposition de loi offre
enfin une opporlunité de changement sur un
sufet trop réguliérement ob)et de simples aména-
gements législatils. PS5



T de Pascal Madry,

directeur de la Fédération pour I'urbanisme et le commerce spécialisé (Procos),
directeur de 'Institut pour la ville et le commerce

epuis plus d'une quinzaine
D d'années en France, le parc

des surfaces de vente du
commerce de détal croil 3 un
rythme plus rapide que celui de la
consommalion. Ce parc a progressé
de 44%, passant de 48 mlllions &
70 millions de métres carrés entre
1992 et 2004', alors que dans le
médme temps, la consommalion n'a
progressé que de 14%°,
Ce découplage, lémoln d’un phéno-
méne de bulle immobilitre, résulte
d'une incapacilé croissante de 1'en-
semble des acteurs de la flligre de
production de ces surfaces - cal-
lectivités, Investlsseurs, dlstribu-
teurs — & sButoréguler. Les prix
- qu'll s'agisse des valeurs foncléres
des terralns destinds 3 des opéra-
tions d'lmmobllier commercial,

des valeurs d'actils des murs com-
merciaux ou des valeurs locatives
des surfaces commerclales - appa-
ralssent de plus en plus déconnectés

de leur fondement économique et
ne jouent ptus leur rdle d'ajustement
dans les rapports d'échange.

Pour ne s'en tenir qu'aux collectivités,
les valeurs foncidres des terraing des-
tinés & des opérations d'mmabiller
commercial résullent, dans les falls,
du rapport de force qul s'instaure,
pour chaque opération, entre les col-
lectivités publiques qul maltrisent les
terralns — A travers, généralement, un
aménageur délégué ~ et les Investls-
seurs qul souhaltent les acquérir et
les promouvoir — A travers, généra-
lement, un promoteur chargé de la
conceptlon de 'opération,

Les valeurs fonclires tendent ainsi
vers un minimum lors d'opérations
considérées, du point de vue des

Investisseurs, comme risquées car
globalement cofiteuses (par exemple,
la eréation d'un centre commercial de
centre-ville de petites communes) et/
ou peu profitables {la restructuration
d'un centre commercial de quartier
sensible), Les investisseurs évaluent
la charge foncitre qui leur est suppor-
table et cette valeur s'lmpose ensuite
aux collectivités. Certalnes d'entre
eiles vont méme Jusqu'd lancer des
opérations 4 « [oncier zéro », avec
une charge fonciére nulle afin de
s'assurer de lapport de [finance-
menls privés, A inverse, les valeurs
foncitres tendent vers un maximum
lors d'opérations consldérées, tou-
Jours du point de vue des inves-
tisseurs, comme peu Flsquées car
globalement peu colteuses (la créa-
tion d'un lotissement commercial
de périphérie) et/fou trés profitables
telles lextension d'un grand centre
compmerclal situé en centre-ville.

Quel que solt le cas de figure, los

valeurs foncléres finissenl par ne
plus refléter le prix de la rareté des
terralns. Les collectivilés concourent
activement A ce phénomeéne de décro-
chage des prix & travers deux types de
politiques de développement com-
mercial : Je type « opporluniste » et le
type « expanslonniste »,

Les poliliques de  développement
« opportunlstes » recherchent des
retombdes en termes de créalions
d’emplols {qui pluz est, non délocali-
sables), de nouvelles recettes flscales,
de galns d'image assoclés A l'arrivée
d'enselgnes de notoriété nationale
ou Internationale (quelle grande
ville ne réve pas d'avoir son lkea ),
de renforcement de [animation de
leur espace public.. Qu'importe

si les charges loncikres apparaissent
sous estimées compte tenu de
ces retombées compensatolres |

Les politiques de développement de
type « expansionniste » visent quant
a clles & aceroltre l'attraction de leur
tercltolre. Pour preave, la plupart
des chartes d'urbanisme commer-
clal, élaborées depuis une dizaine
d'années, affirment une volonté de
limiter 1'évaslon commercisle et
d'élargte leur rayon d'attraction.
Renforcement de la compétition ter-
ritorfale oblige.

Comme réponse 4 cette double
ambition, deux types d'opérations
commerclales ont connu un fort
développement ces dernidres années.
La création de centres commerglaux
péricentraux, cautionnés par des
enseignes emblématiques et/ou de
grandes slgnatures architecturales,
est ainsi supposée hlsser'hypercentre
marchand d'une ville centre au rang
de cceur marchand dagglomération.
Clest I'ambition alfichée de réalisa-
tions récentes comme Les Docks 76 3
Rouen, Les Docks Vauban nu Havre,
La Caserne de Bonne 3 Grenoble,
L'Heure Tranguille 4 Tours, Le Ruban
Bleu & Suint-Nazaire, Le Polygone
Bézlers et des projets en cours comme
Le Pont de Vesles & Reims, Les Rives
de I'Orne & Caen...

Par aillears, la création ou l'exten-
slon d’ensembles commerciaux dis-
tractlfs {(centres de loisirs, centres
thématiques, centres de magasins de
marque, retail park...} est également
supposée accompagner lo modernl-
sation de 'appareil commerclal péel-
phérique d'une agglomération,

En définitlve, les collectivités encou-
ragent la surproduction de surfaces
commerclales par l'injection sura-
bondante de loncier {ou de droit
foncler), quel qu'en soit le prix, dans
la filigre de I'immobiller commercial,
Témein de cette [ufte en avant, le
volume annuel de surfaces commer-
clales autorlsées par les collectivités
b travers les CDEC puis lex CDAC
croit de manidre continue depuis
quinze ans, el n'a méme jamais é1é
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aussi élevé que durant ces deux der-
nléres années de crlse,

La [iliére est entrée dans une bulle
économique, exposant les collecti-
vités & un effondrement de Ia rente
commerciale sur leur territolre et au
développement d'on phiéneméne de
vacance commerciale structurelle
aussi blen en leur coeur qu'd leur péri-
phérie. Incldemment, celles-¢l sont
également exposées 3 de nouveaux
codts soeiaux {friches commerciales,
pertes d'emplois...}.

Cette situation plalde pour un retour
des collectivilés au premier plan dans
la régulalion de la filidre.

D'une part, les eollectivités doivent
encourager un mode de croiskance
intensif {et non plus extensif) du
commerce en favorisant la program-
matlon d'epératlons Immobiliéres
denses intégrant une mixité de fonc-
tions urbaines (dans l'urbaln comme
dans le rural), D'aulre part, les collec-
tlvités doivent plaalfier leurs com-
merces A parllr des besolns objectils
{qu'ils solent actuels ou futurs) de
leur territolee, Clest parce qu'une
demande existe quun projet com-
merclol trouve sa Justificatlon, et non
I'lnverse. Cecl plaide également pour
que les polltiques de planlfication de
l'urbanisme commerclal solent éla-
borées et portées par des instances
exergant leur compétence A I"échelle
la plus rapprochée des bassing de vie,
Enfin, les collectivités dolvent recon-
sidérer les valeurs foncitres comme
une varlable stratégique de la plami-
fication de l'urbanisme commerclal,
et non comme une variable d'ajus-
tement opéralionnel des projets
d'immobllier commerclal qui se pré-
sentent 2 elles,

C'est en se saisissant au plus tt de
ces enjeux que les collectivités pour-
ront éviter I'éclatement de la bulle du
tommerce,

1. Sowras ; Enqudte sur igs points do venis o
commarna da e e 2004, nsee Hsuiats,
sdnie Fronamia n® 29, mai 2007,

2. Consommaban commencialsabie en wkima
par habiamt, aprés comection das effels de prit
Soumes : nses, Comples do ke nalion.
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ZACO : Kezako ?

Principaux enseignements des documents

provisoires d’aménagement commercial

La loi de modernisation de |"économie (LME) du 4 aofit 2008 permet
aux SCoT de définir des zones d’aménagement commercial (ZACO)
figurant dans des documents d’aménagement commercial (DAC).

Dans les territoires non couverts par un SCoT, elle prévoyait la
possibilité d'établir des DAC provisoires avant le 1 juillet 2009, Quatre
territoires s'en sont emparés : les agglomérations de Toulouse, Brest,
Besangon et Saint-Etienne. La loi ne précise ni les effets ni le contenu
des DAC, conduisant ainsi a des documents trés divers.

merclal (ZACO) de Toulouse, Brest, Besan-

¢on el Saint-Etienne montre une grande
hétérogénéitd, tant du polnt de vue des délimita-
lions que des catégorles d'équipements commer-
ciaux qu'etles accueillent, Certaines considérent
chaque pbdle commerclal comme une « ZACO »
quand d‘autres destinent les ZACO unlque-
menl au grand commerce, Cette différence de
conceptlon se traduit naturellement dans leur
représentation spatiale, d'autant que la notlon
de « ddfinition » mentionnée dans la loi appelait
également A des applicatlons différentes.
Ces « définitions » hétérogénes souldvent de
nombreuses questlons ; est-il du ressort du SCoT
ovu bien du PLU de délimiter la parcelle des zones
d'implantation commerciale 1 Celte pratique ne
renoue-t-elle pas avee un zonlng quon espérait
relever du passé ? Quelle légalité pour un DAC
qul, au travers de ces ZACO, n'offre pas de possi-
bilité d'extension pour les commerces ?
Peut-on appliquer & ces zones des seuils de
surface plancher ou plafond, se rapportant A la
surface de l'enseigne ou blen 4 la taille du pole
commerclal dans son ensemble 7 Est-il possible
de fixer des régles différentes en fonction de
l'offtre commerciale sans déroger au princlpe de
liberté d'entreprendre ?

L’ analyse des zones daménagement com-

Traductlon Inaboutle des critéres

d’'aménagement et de développement durable
En matitre d'organisation de ['offre commerciale,
tous les DAC partent du postulat que le commerce
est une fonction urbaine & part entidre el défl-
nissent l'organisation commereiale en fonclion de
l'armature urbalne, en artlculant rayonnement de
l'oifre commerciale el hidrarchle des polarités. 1ls

délerminent trois ou quatre niveaux hidrarchiques:
« proximlité, intermédiaire et majeur pour le DAC
de la Grande agglomération toulousaine;

« proximité, semi-proximlté, structurante et
métropolitalne pour le DAC du Pays de Brest;

- proximité, centralité, départemental et régional
pour le DAC Sud Loire,

En revanche, les critdres pour orlenter la loca-
lisation des commerces sont plus diversifids :
chvergure des équipements (zone de chalandlse,
fréquence du recours), surface du péle commer-
ciz] et des équipements (taille du pdle commer-
cial combinde & un critére de tallle maximale par
unité commerciale), systéme plus complexe artl-
culant taille de I"équipement commercial autorisé
et nature de l'offre commerclale {alimentalre, bri-
colage, meubles, elc),

Si les critdres propres su commerce sont large-
ment développes, les criléres d'aménagement et
de développement durable {déplacements, des-
sertes, consommation d'espace...), blen que sys-
tématiquement évoqués, trouvent rarement leur
traduction visible el explicite dans les choix de
localisatlon.

Dispaslitions composites dans leur vocatlon
Les DAC comprenunt des recommandations,
préconisations, prescriptions, régles, éléments
de dlagnostic et de sensibilisatlon souvent
mélds, Il n'est pas toujours alsé de définir ce qui
s'impose. Le champ d'intervention de la norme
est trés variable. Certalns DAC ne réglemen-
tent que les nouvelles implantations, alors que
d'autres réglementent également l'ex!stant. Cer-
tains se focallzent sur les implaplations d'une
certalne envergure ou sur certains sltes, et ren-
volent aux PLU pour réglementer ce qul reléve

Creation des DAC dans un contexte juridigue en évolution

Expression de la diversilé de {a norme dans (es DAC
provisoires ; délimitation, sur pheto aérienne, des
ZACO du DAC du SCoT Sud Lolre, et zones commer-
clales calées sur 'erganisation urbalpe du territoire

dans le DAC du Pays de Brest,
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d’échelle plus locale; d'autres, au contraire,
tralitent de 'organisation commerciale sans faire
référence i ce qui pourrait davantage appartenir
i des cholx communaux,

La proposition de lol sur 'urbanisme commer-
cial en débat reprend des dispositions de certains
DAC, parfols contestées, comme la fixatlon de
régles dilférentes selon la typologie commerclale,
répondant ainal aux souhaits des planificateurs,
Malg des questlons restent en débat comme celle
relative & I'Inscription du DAC communautalre
dans un projet global d'aménagement.

Sandrine Barrelro, juriste

au département Planlficalion et aménagement
durable de I'IAL Tle-de-France,

et Carole Delaporte, chargée d'études

au département Economle el développement
local de U'IAU Tle-de-France

Depuls quinze ans, des tendances de fond sont 3 'auvre, sllant dans le
sens d'un rapprochement des |égislatlons relatives aux Implantations com-
merciales, La loi de modernisatlon de |'économle (LME), volée en 2008, a
franchl un pas déclsif en changeant profondément le systéme d'autorisation
d’exploitation commerelale et en renforgant le role des SCoT, alers que,
Jusque-13, peu d’entre eux s*étalent emparés de cetie thématlque, Elle leur
offre la posslbllié de définir des zones d"aménagement commercial flgurant
dans des documents d'aménagement commercial {DAC).

Dans les terrltaires non couverts par un SCoT, la lol a prévu la possibliité
d'&tablir des DAC praviselres avani le 1 julllet z009. Quatre territolres
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souhaliant orienter leur développement commercial ont opté pour cetie pos-
slblllté: les agglomérations de Toulouse, Bresi, Besangon et Saint-Etienne,
La lol prévoyant molns d'un an enltre sa propre adoption et 'approbation des
DAC provisoires, Félaboratlon de ces detniers s'est donc falle dans des délals
irds courls, Celan'a &té rendu possible que grice A l'existence d'une réftexion
ancienne et apprafondle surle commerce, portée par une gouvernance e une
Ingénlerie adaptées (ohservatoires, chartes, schémas, conférence métropo-
litalne...). Ces DAC ant servl de cadre au drolt des sols, mals aussi de socle
pour Ilnstructlon des dosslers examinés en CDAC sur la base de nouveaux
crligres peu explicités par la LME. SB/CD



nisme commercial

oy

@ e Jean-Pierre Lebreton,
directeur scientifique du Groupement de recherche sur les institutions et le
droit de laménagement, de 'urbanisme et de [’habitat (Gridauh)

hanger e droit de l'urba-
C nisme commercial est une

rude alfaire 4 raison des
enjeux économiques d'wn secteur
porteur de croissance et d'emplois
ct des enjeux urbanistiques d'acti-
vités conlribuant 3 modeler le tissu
urbain. C'est aussl une rude affaire
4 raison des cnjeux juridiques, du
droi de propriété, de la libre entre-
prise et du droit de la concurrence,
de |a conclliation des intéréis portés
par I'Etat el de la libre administra-
tion des collectivités terriloriales.
On comprend mleux le temps de la
maturatlon de la réforme qui pour-
ralt bien enfin aboutir : dés 2006, un
groupe de Lravall esl constitué par
le ministre Renaud Dutreil, puls la
lol de modernisatlon de I'économie
{LME) est adoptée en 2008 qui, en la
matire, fait figure de texte au milleu
du gué ; pour franchir complétement
ce gué; une nouvelle commission est
constituée sous la présidence du
député Jean-Paul Charié ; le projet
attendu des résultats de cette com-
mission ne vient pas et au printemps
dernier, les députés se résolvent &
prendre l'affaire en main avec le

dépdt de la proposition de lol Ollier-
Piron, adoptée par I'Assemblée
nationale le 15 juin el actuellement
en cours dexamen par le Sénat.

Le changement qul sannonce eat
d'abord marqué par 'abandon de la
législalion spécifique aux installa-
tions commerclales, ces dernitres
devenant Iaffaire de la seule légis-
latlon générale de lurbanisme. Le
juriste ne s'en plaint pas, 11 fallalt
blen tirer les conséquences de |'In-
compatibililé de la législation spéci-
fique avec b droit européen.

1l convient d’ajouter que l'exislence
d'une double législation, de 'urba-
nisme et de 'urbanisme commercial,
n'est pas un facteur de simplicité
et que l'usager peul éire légitime-
ment dérouté par les effets, parfois
paradoxaux, du principe de l'indé-
pendance de ces deux législations,
mlme si cette indépendance a éLé

tempérée, notamment par la loi SRU,
Bref, la simplification est bienvenue.
La réintégration dans l'urbanisme
général est dautant plus justifiée
que le commerce s'est taille une
place crolssante dans la planificatlon
urbaine : I] figure parmi les objectils
assignés & celle-cl par l'article L.
121-1 du Code de l'urbanisme, oit
11 est questlon de la satisfaction des
besolns en matidre (..) d'activités
économigues, notammenl commer-
ciales, el de prise en compte de Ia
« diversité commerciale » ; las attrl-
butlons du SCoT et du PLU se sont
étallées en conséquence,

La proposition de lol en cours de
discusslon fait de la planification
Intercommunale le meitre-outl! de la
régulation des installations commer-
clales. Non seulement elle s'lnscrit
dans le courant de la reconnnissance
de la place essentlelle de l'Intercom-
munalité en matlére d'urbanisme,
mals clle apporte aussi une solutlon
ajustée oux données des commerces
dont les alres de chalandise gnorent
les 1imites communales.

La LME avalt ouvert la vole avec
les documents daménagemenlt

commerclal, mais en les dotani
d'un régime imparfalt dent trds peu
d'agglomératlons s"élaient risquées d
{alre application.

La proposition de lof est blen plus
aboutie. Lencadrement du commerce
est I'alfalre du SCol, 3 défaut, du PLU
Intercommunal et, encore & défut,
d’un document d'aménagement com-
mercial communautalre &laboré par
une communauté dans l'attente de
l'approbatlon d'un 5CoT ou d’'un PLU
intercommunal, Ces documents ont
pour fonctions essentlelles de « déli-
miter v, d'une part, les « centralités
urbaines» & I'lntérleur desquelles
ils ne peuvent [ixer de conditions
relatives aux autorisations d'implan-
tations commerclales {la réglementa-
tion relevant du PLU) et, d'autre part,
les secteurs ol lls subordonnent,
34 des conditlons qu'ils fixent,
l'autorisation des  implantations

supérieures & une Shon de 1000 m?,
Ces prérogatives souldvent quelques
interrogakions,

La premitre a trait & lalre couverte
par le document de planlfication.
Celle-ci aura-t-elle une extension en
rapport avec un traltement satlsfai-
sant des problémes du commerce,
et notamment l'extension des aires
de chalandises des grands établisse-
ments ? Aprés qu'une certalne liberté
ait é1é lalssée pour la délimitation
des SCoT, et notamment de « miceo-
SCaT », on peut, dans cerlains cas,
avoir des doutes et compter alors
sur lexercice par le préfet de son
pouvolr de subordonner l'appraba-
tlon du document 3 la modification
de dispositlons incompatibles avec
les objectils des SCoT, PLU ou docu-
ments daménagement commercial
voisIng...

Deuxidme Interrogatlon, au sujet
de |2 noture des choix figurant dans
e document Intercommunal. Lar-
tlcle 17 de Ja proposition de lol prévait
que celui-ci précise « fes orientations
relatives & Iégquipement commercial
et aux localisations préférentielles
de commerce v, La formulation est ici
pleinement adéquate avec la concep-
tion dun document stratégique
s'imposant par un rapport de com-
patibilité et ménageant oux docu-
ments subordennés, et en particuller
au PLU, une marge de mlse en @uvre.
Mais la sulte de la proposition est
plus ferme dans son énoncé : la déli-
mitation des centralités sapparente 4
un véritable zonage, comme celle des
lieux ot l'autorlsation des implanta-
tions de plus de 1000 m” esl soumise
a4 des conditions qualifites de
« régles » par le Lexte volé par la com-
misslon économique du Sénat. Enfin,
il est prévu I'établissement de normes
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pour les implantatlons situdes dans
un territoire non couverl par un PLU,
Alngl, suivant en cela une pente per-
ceptible dans la loi du 12 julllel 2010,
se manifeste un renforcement de lau-
torité du SCoT tendant 3 falee de ce
dernler, sur certains polnts, un docu-
ment de planification réglementaire,
superposé au PLUL

Trolsitme Interrogation, Intéressant
le pouvoir d'imposer des cholx dans
une matiére aussl senalble, i divers
titres, que celle de la localisation des
équlpements commerciaux, Cela ne
suppose-t-il pas des arbitrages plutdt
que des recherches de consensus
relevant dune cogestion du docu-
ment entre |'établissement Inter-
communal et les communes, comme
cela se produit volontiers dans la
pratique des SCoT ?

Dernlére interrogation, la pré.
servatlon de l'équilibre entre la
réglementation durbanisme et le
principe de la liberté d'entreprise.
1l appartient A la régle d'urbanisme
d‘apporter 4 la liberté d’Installation
des limites, pour autant qu'elles
soient blen dictées par les Inté-
réts de l'urbanisme et qu'elles ne
mettent pas en cause cette liberté.
Or, il apparait que la sphére de la
notion durbanisme sest gonflée,
en se détachant de la considération
stricte de 'usage du sol et en incor-
porant des préoccupations relevant
plutét de Purbanité, A cette fin, des
habilitations ont &1 taillées large,
telles que celles donnédes au PLU
pour définir les prescriptions de
nature & assurer Pobjectif de diver-
slté commerclale (article L. 123-1-5
C. urb). De ces prérogatives, Il devra
&tre fait usage avec tacl el modéra-
tion pour ne pas roempre I'équilibre

clté plus haut.



Urbanisme commercial

» A la recherche d’un autre modéle

Réintégrer 'urbanisme commercial
dans le projet intercommunal

Oilvier Crépin

Au londement de |a planification locale de I'urba-
nisme sont I'évaluation et le diagnostic des besoing
des résidants comme des usagers de Ja ville: zones de
chalandises, déplacements, Jogistique urbaine, autant
de questions qui ne peuvent s appréhender au travers de
la seule maille cormmunale. Les experts en couviennent,
une planificatien locale plus intégrde A ['dchelle de
Tinrercommunalitd s'impose désormais. Qu'il sagisse
de malerise des impacts wur Jes flux auromobiles, de
liveaison de marchandises, de desserce en tranports
collecrifs ~ ¢t donc den arbitrages sur les Jocalisations
d'implantation commerciale — mais aussi de qualicé
paysagre, une ingénieric interecommunale parait mieux
adaprée pour évaluer les impacts environnemenraux des
projes d'immobilier commercial,

Rélntégrer le droit commun

Faur-il rappeler qu'en matitre d’urbanisme commer-
cial, Pexintence de procédurcs spécifiques de décision
a conduir & la sanctuarisation de nouveaus licux de
povoirs: les commissions départementales d'aména-
gement caommercial (CDAC, ex-CDEC) ?

Leur mode de foncrionnement pose aujourd’hui
question, tout comme lewr efficacit¢ (75 % d'appra-
bation). Ces procédures d’exception et les décisions
prises dans des assemblées dédiées ont en effer pré-
sentd un effet pervers: elles orienient la réllexion des
décideurs, 4 qui la principale question posée ot eclle
de la concurrence 0 de I'équilibre commercial entre
centre-ville et pdriphérie. Malpré quelques avancdes

introduites par la loi SRU, c'est ce seul aspect qui
prime su détriment des aucres enjeux que sont la lutee
contre I'dparpillement périnrbain, la préservation des
verres agriceles ou encore 'accessibilitd de ces espaces
souvent enclavds, « La parnicipatian des élus aux
CDEC leur 3 donnd l'illusion qu'ils maltrisaient les
chosess, a déclaré le députd Jean-Paul Charid, 3 l'oc-
casion de sex rdcenes échanges avee les &lus de I'AACE
«Naous voulons que les dlus reprennens Ja main aur la
cohérence intercommunale d¢ [urbanirme, avee de
nouvelles chartes architecturales, la gestion collective
des flux de personnes, de transport de marchandises,
de déchersw, explique [¢an-Pau! Charid, mandacé pour
la réforme de I'urhanisme commercial par le Gou-
veenement (voir interview p. VIII). La mesure phare
de son rapporr vise & abroger la lol Royer sur I'im-
plantation des grandes surfaces, «qui n'a pas permis,
selon lui, d'entraver le développement anarchique
des grander surfaces et de maintenir des commerces
de proximités,

Pour I'hewre, les dlus locanx cantinuent de faire face,
tant bien que mal, 2 la mulviplicavion des prejets de
retailt pavks ot autres wmdgaprojetss d’immobilier com-
mercial. Peu de communautés se sont dotées de docu-
mens d'urbanisme commercial opposables, Faure de
pouvoir exercer la compétence d'dlaboration des plans
lnganx d'urbanisme (PLU), k plupast d'enire elles se
contentent de simples chartes, garantes de quelques
grands principes d'équilibre commercial, au micux ins-
erites dans wn schéma de cohdrence territoriale (SCoT).
Paur les éluz de 'AdCEF, il appataic que ces documents
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d'iicention et de cadrage soni encore insulfisamunent
intégréa dans le projet de tertitoice. Les oriencations ne
sont qu'exceptionnellement déclinder sparialement dans
les documents d'urbanisme.

Passer de |a zone au quartier
Compéiente pour ['anénagement de zone d'activirés
économiques er commerciales, lintercommunalind ne
dispose pas des moyens suflisants en maritre de gestion
du droit des sobs, d'intervention sur le régime du sta-
tionnement ou d'exercice de la compétence vairie. Si
le Grenelle de I'environnement a permis de reposer les
conditions du resserrement du lien encre mobilicés et
urbanisene, il 0'en demeure par moins que le ransfer
du PLU au niveau inrercommunal n'est pas acté, Et
méme si l'ingertion de la réglementation de Mubanisme
commercial dans celle de 'urbanisme géndral esr de
nature & renforcer la cohérence de la planification teeri-
toriale, il n'est pas cermin que [a gestion environnemen-
tale de zones d'activités (d'intéréc communaviaire ou
non} soit correcrement appréhendée par des exercices
de planification communauz.

Er pourtant, s'agissant du drait de J'urbanisme, ccs
espaces ne sont pas bloqués par des régles de patrimo-
nialisation et représentent done, pnr:nliellement, un
fabuleux gisement de reconversion urbaine, Si la valeur
foncikre de ces lieux est dlevde, on observe (paradoxa-
lement) un sous-usage évident de Fespace: Ia hauteur
du bdii est faible, les superficies de parking sone gigan-
tesques, on y trouve méme des friches! La mutation
de ces 2ones poreenses de centralitéa pourraic donc



étre accompagnée par une logique de densificarion et
de mixité functionnelle, en lien avee les politiques de
["habitat et des déplacements déja pilotées au nivean
communautaire.

Au demeurant, les exercices de planification restent
tri6 asectorisés e £¢ « compartimentésw, L'urhanisme
commercial en est un bon exemple. Méme si ce
sont aujourd'hui les struccures intercommunales
qui sant Je plus souvent responsables des plans de
déplacernents urbains (60 % des 261 aworirds orga-
nisatrices de transports urbaing), les cultures er les
ppratiques professionnelles des gestinnnaires de trafic
et celles des «développeurs dconomiques s sone tés
loignées. Ainsi, unc grande majorité des schémas de
développement commescial n'sbotde pas la question
de la livraison de marchandises, ee qui consrivg une
importante carence pour lurbanieme commercial.
Toujours dans le champ de la mobilité, une érude du
Gart! manteait qu'en 2007, seules 57 % des aurorités
organisatrices de rransports urbains desservaient de
maniére exhanstive les zones d'activitds commerciales
de leur territoire. Autre indicateur extrait de cetce
enquéte, sealement 11,5% de leues zones d'acrivicds
commerciales étaient concernées par des démarches de
plant de déplacements dentreprises et de leurs salarlds
(PDE}. La réceme généralisation de ces PDE de zanes
d'activités dans le cadre des plans de déplacements
urbains {(PDU) par la Joi Grenelle 1 invite cependant
a |'optimisme...

Le nouveau front
du renouvellement urbain

Cersains ant souligné, & ce titre, le schéma urbanistique
bicéphale de I'armature de notre dquipement commer-
cial mais aussi des plans de déplacements urbaing: d'un
ciseé, la conséerarion d'un modele rhénais qui sartache
4 prumouvoir des politiques restrictlves pour I'autome-
bile dans des centresvilles saneruarisés: ot, de Faure, le
modtle du slaisser-Faires, celui de périphéries laissées
3 Ja nerei de a voiture particulitee. En réalicé, cetre
opposition manichéenne centce-périphérie est quelque
peu dépasée au regard des nouvelies fonerions de cen-
tralité que jouent ces nouveaux pbles périphériques en
maridre de déveluppement rersitorial

Lintercommunalité, et en particulier les aggloméra-
tions, commencent 3 prendre en compre verie nouvelle
donne. Un exemple emblématiques la eommunaué du
Pays d"Alix a éré sollicitde par les communes de Cabrits

Zona d'aciivitis de 2 Duranne, bitiments ahritant
des commarces et des habitations - Alx en Provence

et des Pennes-Mirabeau pour le réaménagement de la
zone commerclale de Plan de Campague (250 hectares,
jusqu'a 400 000 visitcurs par jour, nutamment cn raisun
de son ouvertuze dominicale, er plus de 6800 emplois).
Un schédma directeur de certe zune commeriale, pilued
depuis 2003 par la communauté d'agglomération du
Pays d'Aix, duit aboutir 3 sue nstructurdion de grande
ampleur de la zone, notamment en teemes d'accessi-
bilicd eo d'espace public. Plusicurs cxperes prédisent
ainei que ces péles d'activités commesciales seront le
prochain chantier de la rénuvation urbaine, aprés celus
des quartiers d'habirat social.

Reste maintenant 3 szveir comment la puistance
publique saura tirer parti de linitiative e des finance-
ments privds dans le cadre de véritables projees urbains.
Le portage Foncier ainsi que les moyens publics d'in-
génierie secont décisify pour mewre en ceuvee ces ces-
tructurations. Un enjeu majeur sur lequel devrait se
retrouver la profession d'utbaniste et les élup de lincer-
cammunalité, I

. Omer Crép 1 Clare Dagnogo. L / ot poligy
o ciépl; Jalons por umt - gue duvable;
rappont du Gart, [éwier 2008
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Urbanisme commercial

Centre-ville et périphérie en balance

Michel P I dl. énéral de F

Un constat, our d'abord, pour mieux comprendre les
fururs enjeus. de Furbanisme commercial: aujourd i,
en France, 65% du chilfre d'affaires du commerce se
réalise en péiiphéite, contre 25% en contre-ville et
10 % dans les quartiers,

En Allemagne, ot les élus gérent de grands rerritoires
£t peyvent sappuyer sur une srratégic nationale privi-
l¢giant le centre-ville, le développemert du commeree
s'est effecrué de fagon autrement plus harmonieuse:
339 en périphéric, 33 % en centre-ville, 33 % dans
les quartiers. ..

Ce déséquilibre frangais rdsulte d'un rereible dmieric-
ment cammunal, mais aussi, peut-grre, d'une spécificieé
presque eulwrelle de noue éonomie: nous n'aimons
foire que de grandes choses (des Concorde, des Airbus,
des TGV) au travers de wds grandes enueprises (Toual,
L'Qrtal, Renault), négligeant au patsage rout le tissu
dabscures PME/PML

Nous exporons partout dans le monde notre modile
de grands hypermarchés, mais nous ne savons pas ia-
vailles la proximité.

Les enjeux de demain

Dans ez contexee, queks sonc les cnjeux de demain en
matitre d'urbanisme commercial? Le premier d'entze eux
est d'arréeer ['exvension et le mitage du commerce péri-
phérique. Sur 8,6 millions de métres carvés cornmmerriaux
acruelleament o svock de projers en Franee, 7,5 millions
sont destinés au renforcement de la périphérie. 1l est dane
urgent d'encrer dans une logique, une srardgic de rélia-
biliaticn et de semetnbrement de Uexistant. Acquisition
de foncier, rachar de Jocaux vacants, iansfert, ces sires
périphédiiques ex normmment les enerées de ville aurant
besoin d'un investisement des collectivités locales, mais
cest aussi wn travail d'ingénierie et un saveir-lire que
heaucoup de SEM miaitrisent parfaitement.

Les centres-villes constiruent le second enjew. Ces tet-
ritoires doivent dire constamment eravaillés afin d'en
améliorer Pattracrivied, voire fa conpétitivied face 3
I'offre périphérique: amélioration de Vaccessibilité, des
parkings, des cransports en commun, aménagements
urbains... les cencres-villes doivent faire valoir lewr
valeur ajoutée, leur savantage cancurrentiel s ot jouer
i fonds la carte du cadre de vie, de la promenade, de
Fambiance urbaine, de Pachat plaisin,

Dans cos centres souvent ancicns, il ese nécessaire de
dégager du foncier pour l'implantarion de moyennes
surfaces (300 m?} permetrant Parrivée de cancepes
nouveaux, et de paursuivre la politique des centres
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commerciaux de centre-ville,

Sur les grandes villes, de nombreuses initiatives ont
éré mendes, par les villes bien stir, mais sussi par des
opérateurs privés,

La sicuarion des villes petites er moyennes, ol le marché
st moine imporant e la prise de risque plus grande
pour les opérateurs privés, est beaucoup plus alarmante,
QOn y assiste, depuis ces dix dernidres anndes, 3 une
byper inflation de la piriphéric qui éwufle wure dvolu-
tion des centres-villes. Sur cerraines villex, la pdriphéric
capee jusqu'd B0 % du inarchél

Ceute situarion résulte de la conjonczion de plusieurs
phénoménes qui se sont superposés : en premier, le
développement 1rop imporeant des hypermarchés
de premitre génération, dans les anndes 1980, qui
se sont ensuite liveés 3 une surenchére de zones de
moyennes susfaces ; le développement périphérique s
aussi apparu comme une «selution de facilités, moins
chite, plus rapide ec plus simple qu'une aliernarive
acentre-villes ; enfin, dans une logique de coneurreice
ciure les territoires, la volontd de certains dlus a éeé de
«verrouiller» leur zone de chalandise par mpport 3 la
grande ville proche...

Tl est temnps d'admetice une hidrarchisation des werritaires,
chaque pdle urbain (grande ville, ville mayenne, bourgs
rurau) cemplissant une fonetion commerciale propre.
Que faire, face 3 ces désdquilibres wrés importants? La
propuosition est sans doure radicale, mals le sauverage
des centres-villes de villea petites et moyennes passe par
un arvét toral de toute évelution de ['offre pénphérique,

Dans le méme temps, Ie renforcement dos moyens
d'intervention (financiers, rechniques, ht ) sur ces
villea puurrait aussi suscirer Iintérée d'vpéraieurs privs
et impulaer une nouvelle dynamique publique/piivée.
Enfin, troisitine enjeu: les quarriers. 87 rous les dise
cours dvaquent et appellent de leurs veus le rerour 3
la proximité. cetre dernitre est, comme nuns 'avons v,
réduite 4 lo parrion congrue en France, Force est ici de
reconnaitre que gans Jes groupes alimensaires e le hard
discount, nous n‘aurions pas pu mainrenir ls moindre
structure de quartier... Lalimenaire, wurcfois, ne suf-
fit pas, Les ciroyens consominarcurs ont besoin, dans
leur quuridien, de boutiques alimentaires spéeialisées,
de boutiques de scrvices, papeteric-presse, de magasins
de prée-d-parter, ete. Autant d'activitds qui construironr
I'animation des quartiers.

Poureant, ees wrritoires posstdent aujourd’hui de viie
potentialités de développernent, avec le recour des séniars
daus Jes centres urbing et Jes effort enuepris par élus e
promoteurs sur les logements dans bes coeurs de ville, Pour
auant, concernant le commerce, il 1'exise pas d'opérateur
privé S'inréressant ex sachanc wravailler ces pecits marchés,
Des partenarias teds imporauts, des aides sur le foncier,
un vrai velontarisme des dus, permentraient peut-éure de
faiire émerger une nouvelle péncration d'acteurs...,

Et la grunde ligne directrice de toutes ces opérations
de remembrenmient der sites périphériques, de travail
sur les centres-villes, d'incisation sur les quartiers, c'est
bien sir la mixité urbaine. Car it sagit maincenane de
reconsrruire b ville sur 1a ville. ll




» Analyse

La prise en compte du commerce
dans les documents de planification

Retour sur
50 ans
de pratique

Alors que la loi de modernisation de I'économie a été votée le 4 aotr 2008
et que se préparent les texres Eour insérer la législation de I'urbanisme

commercial dans celle de [urbanisme général, un regard réwospectif sur la
place du commerce dans les documents d'urbanisme revét une gertinence

particuligre. Si les documents de planification doivent intégrer

epuis

F]usieurs décennies le commerce en rant Cfue fonction urbaine,

es marges de progres restent encore bien

Harte-Molile Mijls, ddpnriement urbanleme, CERTY

Dans Ia décennie 1960, le sous-équipenient commer-
cial des ensembles d'habitation interpelle les pouvaiss
publics, Lea circulaires interministériclles {n* 61-43)
du 24 200t 196] ex celle du 29 juiller 1969 en arces-
tent. Elles compurtene les premiéres orientationa géngé-
rales en matidre d'urbanjsme commereial et invitenr 3
leur prise en compre dans 'élaberation des documents
d'urhanisme’. Les schémas direcreurs d’aménagement
et d'urbanisme? {SOAU — LOF 30 dédcembre 1967),
puis les schémas dirceseurs (SD) cx les plane d'oceupa-
tion des sole (POS) avaient alocs touee latitude pour
&rre précis en matitre d'urbanisme commercial. Foree
est de constater que ks peu s’y sonc atrelés. Tous
n'étaient cependant pas muets | Mais «'i] érair rmité, le
sujet commercial était abordé bien sowvent en termes
vagues, imprécis.

Le lien entre planification et commerces
Pourtane ce lien entre planificanon er commerces n'a cessé
de faire partie des prénccupations des collectivieds locales
et du législareur. 5i ko loi du 31 décembre 1969  éeabli
une législation spéeifique 3 I'implancation commerciale
{en instivane une procédure d'examen préalable 3 la déli-
vrance des permis de conseruire pour les commerees de
plus de 3 000 m2 et en créant les CDUC!? et les CNUCH),
le législateur n'avait pas pour aurant souhaicé casser ce lien.
Pour preuve, les questions d'aménagement er d'urba-
nisme rraitées au sein de Particle 28 de la loi Royer du
27 décembre 1973 ont dif micux valosisdes dans le cadre
de la loi Raffarin du § juiller 1996, puisque placces au
sein de I'article premier. Six ans apeds la parution du
décret?, les schémas de développement commercial (SDC)
ont éré insrituds! Avec Ja loi salidaricé ex renouvellement
uthain (SRU} du 13 décambre 2004, ces SDC doivent
désnrmais &tre compatibles aver les sehdmas de cohdrence
territoriale {SCoT) . «lls (les SCoT) délinisent noam-
ment les nhjeceifs relacifs [...] 3 Péquipement commercial

drges.

et arrisanal, aux localisacians p1éférentielles des com-
merces, [...] & la mise en valeur des encrdes de ville [...]. »
Le périmérre dy SCoT doit renir compie des pdrimitres
des SDC?. Lamendemenc Dupont!, qui vise 3 assurer un
aménagement de qualiié des espaces non urbanisés situds
en bordure de voies imporrantes, atcesre quane i lui du
savci de lier commerce er paysage.

Au-deld de ce cadre Igal, les travaux imenés sponranément
par des collcetivités locales doivent 8ire signalés. Sur leur
prapre inltiative, ces dernjdres ont élaboré des chartes ou
des schémas d'urbanisme commercial. Certes, sur plus
d'une centaine de démarches engagées durant la décennic
précédente, pris d'wn quare sculement d'encre elles sont
allées 3 leur teeme, Deg collectivitds s'y engagent 3 ce jour,
d'ausres les suivent. Certaines en sont & leur deuxitme,
troisitnic, voire quatritme charre. Quant aux SDC, ils
sone d'inégale valeur. 5i le diagnostic arrive 3 dtre fait, les
oricntations soant beaucoup plus ténues.

Pourquaei, jusqu’a une période récente, le commerce estil
quasi-absent des documents de planification?

Les raisons sont évidemment multiples, Cependant, 'une
d'envre elles peur tre plus parriculidrement soulignée: le
systéme «3 double dévenrew — avee d'une part, 'autorisa-
tion d'activitds commerciales pérée au coup par coup par
les commissions départernentales d'équipement commer-
cial, puis d'autre parr, le permis de conscruire — a laissé
penser quiil n'était pas nécessaire de wse verrouiller» par
des documents de planification trop précis.

Si le dispositil a €1 foriemenn critiqué pour son inellica-
cité par rappert aux ohjecrifs poursuivis et a fait I'objer
de diverses démarclies et propositions de nouveaus texies
réglementaires’, la mise en demeure de la Commissian
européenne aux autorités frangaises {par Jectre du § juiller
2005 puis par avis macivé du 12 décembre 2006} a pré-
cipité la 1évision de e sysibme législatiF deveny incom-
parkh]c avee l'ardicle 43 du Tralid sur 'Union européenne
relatif 3 la liberté d'établissement et & la libre prestation
des services.
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Urbanisme commercial

Création de |a CDAC

Pour répondre 3 ¢ette injonction, I'Btat a ainsi mis cn
place. en 2006, la commission de modernisation de
Féquipement commercial, Ceire commission, présidde
par e minisre dit Commerce ct de 'Arrisanar Arnaud
Dutreil, a ainsi proposé d'intégrer I'uchanisme com-
mercial dans [urbanisme général — Bruxelles n'ayant
pas de compérence en ce domaine - e de créer unc
instance de consuleation: la commission départemen-
tale d'aménagement commercial.

Saisi par lectre du 7 mai 2007 pac le ministre de 'Eco-
nomic, des Finances et de LIndustric, le Conseil de la
concurrence a rendu son avis le 11 octobre 2007, 11a
considérd que ces propositions ne faisaient quaménager
ui systéme, alors qu'il fallair prefondément le rélarmer.
La gestion des implantations commerciales par les docu.
ments de planification, er rour particulitrement leurs
autarisations par le seul permis de construire, deviennent
danc incontournables, Pour ce faire, SCoT et PLU
doivent impérativement intégrer cetie nouvelle donne.
St Ie paysage décrit précédemment ese plutée gris,
saulignons que nombre de collectivités locales ant
aané= intdgrer la questian du commerce dans leur
SCoT ct leur PLU au-del de la «figure habiwelics]
Elles unc considéré que le commeree est un des vee-
teurs qui concourr @ la réussite de leur projer de e
ritaire, 3 'animation, 3 la qualicé, au lien social de

leur applomérauon. Lacculturation que cerraines ont
acquise avec 'élaboration de leur charte, les parienariats
qu'elles ont mis en place avece les acteurs du commeeee
depuis plusicurs années les y aident grandement. En
rane que membre asincié, tel que défint par les rexres,
les chambres de commerce e1 d'indusiric ont une place
privilégiée danz Félaboration de ccs docurments de pla-
nificasion sur la question du commerce.

En ce qui concerne le SCoT, apiés une connaissance
fine de Pappareil commercial et des praviques d'acha,
le projer d'amenagement et de développement durable
(PADD), puis |t document d'orientations générales
(DOG), permettent a déclinaison de la polirique d'urba-
nisme commercial des collectivités werritoriales sur ke plan
spatial, qualivatif er voire quzntir:tif. Avant la loi LME,
des caollecuvités Pont [ai plus ou moins précisément selon
les objectifs qu'elles poursuivaient en ce damaine,

Les pistes de progrés

Certains SCoT, ou SD valant SCoT. approuvés avant
la loi LME peuvent btre cités comme ceux de Mont-
pellier, Plaine Commune, Grenoble, Pays de Gex,
Monthéliard, Lorient. Métropole Savaie, Epernay,
Rcims, Rennes, Roven-Elbeuf...

Une valanté politique lorte <appuyant, dans la majo-
rité des cay, sur un mavail approfondi depuis longtemps
a conduir quelques colleceivités locales. cerves trds rares

pour Pinstant, 3 inscrire dans leur PLU des préconisa-
tions, voire des preseriptions dénillées, concemnant le
commuerce, basées principalement sur un renforcement
de I'offic en centre-ville, centre bourg ou de quartier
avee un quasi-gel de nauveaux phles.

Si, & ce your, le PLU ne peut différencier le commerce
de gros er celui de dérail, ni les carégories de commerce
et dartisanat, il peut en revanche, par ces zonages et le
contenu de ses dilférents articles, interdize, limiter ou
autoriser le commerce, Les PLU référents en la matire
restent ceux de Brest, Lyon ex Paris.

La loi LME a commencé 4 modifier le paysage régle-
mennaire de 'urbanisme commercial et les effers ne se
sunt pas fait attendre sur e terrain, De nombreuses
questions sont encore sans réponses, les prochains mois
devraient prolonger ce changement. Le chantier pour
Jes collectivités Incales reste immense!

1, Créanon des comids consaltatds déparlementas comprenans

det pralesvornals ot présidds par le orélel sasis pour donner un avis

sur ‘e cantenu commeraal des SDAL el des PGS ans que des progels
déquperment commercial d'une saface 8gale ow supeneore 8 10000 m?
L ef.. | ces senémas d iectewrs datecminentt, en partcuter, [ 11
larahsavion das seivices el actates los plus imporiantes
3, COUC commssan dopartementale g'urbansme conmeroal
4. CNJC commissian nabona'e d uibanisme commergal

5. Dicret du 20 nonemire 2002 + Crculare du 3 fdene: 2003

B, A L 1221 du exde de 'urbanisme,

7. A L 122-3 du cade da uanisme,

B 2 févoer 1995 a1 11314 du code de Murtbansme

B. Natamment le misson conlvie au sénateus Alan Fouche par
Ip Peerrues minsire foan-Pieire Raflann par lette du 14 avnl 2004
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La zone d’activité économique

un modéle soutenable pour les intercommunalités ?

La réforme de la taxe professlonnelle et les lols = Grenelle » contlennent des mesures
qul, cumulées, Impllqueni une transformatlon des stratégles des Intercommunalltés en
maliére d'offre fonclere & destination des actlvités économliques.

L’auteur ;

Olivier Crépin

Chorgé de mission dévelappement
dconomique, tronsports et moblifiés, AdCE
o.crepin@adcfasso.fr

Léiatement urbaln es! trés [oin de se ré-
sumer aux lotlssements pavilionnalres du
pétturbaln,

De fal, Tanalyse des résullais des bases
de données géographiques Terrutl el Corine
Land and Cover ou, simplement, une » navi-
gallon - sur Google Earth, permet de prendre
la mesure de Fimportance des zones d'aclk
vltés économiques (ZAE),

SI les stralégles wrbalnes semblent
s'orlenter vers la limiatlon de |'‘étalement
résidentiel, cest loin d'élre le cas en ce qul
concemne les zones draclivités, Joseph Com-
by' souligne ainsl - s véritable schizophré-
nle « qut caraciérise Facllon publique Inter-
communale. Aveg, « d'un cdid, les services
de rhabliai +, essentiellement comiposés
d'urbanistes, qui - adoplent une posliion
défensive, car Il faul préserver 'espace ; lan-
dis que, de l'aulre cBié, les services écono-
miques onl une siraiégle da conquéte, avec
une carle dans le bureau sur lequelle des
pellls drapaaux sont piantés parioul... ».

Les objeciifs du Grenells de environne-
mend visant A Intensifier la lutie conlre Féa-
lesmsent urbaln el & limlier les « consomma-
thons » fendéres (inscriplion de bilans ¢hiffrds
dans les SCOT) semblenl donner ralson aux
urbanistes. De mé&me, la suppression de la
{exe professionnelle poumrall condulre les

collecilvités locales & revolr leurs arblirages
fonclers au déiriment de cerlaines aciivilés
économiques forlement consommalrices en
loncler {volr, dans la premi2re parlie du dos-
sler, I'erticle de Nicolas Porller sur te sujel).

Le foncler et 'immobilier
d'entreprises ; le ceur de métler

Cetle évolution Interroge par allleurs di-
rectement les regroupemenis nlercommur
nauk, ou communaiés, compétentes (et In-
vesties) dans ke domslne de Faménagement
des ZAE

Des premlers districts aux communautés,
les regroupements infercommunaux ond eu,
dis leur origine, des objecliis de soullen au
développement économigue local, Trés 1t
Inveslls dans "'accuell physique des entrepri-
ses, par 1a mobllsalion d'une afite fonclére
ou la mise & disposiilon des enlreprises
d'opporiunilés Immobilidres, ces intercom-
munalllés onl, par ia sulte, dargl la gamme
de leurs Inierveniions. Al cours des années
1980-2000, dans un conlexte de concur
rence acoue enire lerliolres pour capter
les Investissemenls mobles?, elles sonl
également Inlervenues pour acliver des
facteurs plus = endogknes « de développe-
ment. Maigrd cette diversiiicallon, le foncier
el I'immoblller d'enireprises restent le aceur
de métler des commurnes el des intercom-
munalltés, Selon la DGO [Direclion Géné-
rale de la Comptabllté Publique), 36 % des
dépenses Interommunales pour Faction
économique, solt 349 milllons d'€, étalenl,
en 2004, consacrdes & des dépenses Féqul-

t. » Denses Citds, Lo densitd pevi-alle itlet contie Milolumend urbeia T,
2004, Cotlogue Urba+ / Insfitu! d'Urbaniswe de PFowis, sn pedensdal o
Iy PUCADQUHE, furly » ta Délane, 20 décembre.

migen
2, Cetts Jarrminslogiy ayl ullisés par FAgema Frengalve day lavathisie.
manly Inlemofianeus AP dont |n missan wd d'ohlcer lag Ivasissamanly
mobilzn drengers dur Ie tarrilale frongals. Vlmwestissgmanl wsl qualifis da
a mobife » 2'il piut dire eda¥sd avec g corocsiiquas comparakles dom
diférantat kecolentiany. Sond axchres fus opdrafians de fuslon-acquindions,

ds putienatinl ed da sousfoRunce.
:._menwm.hmmamplwum-

4, Lax ddbets poirtennds opposonl onth ol pra-ZAC on) comma latis da
fend ima crise olgull da la viticullurs lotols, Les priz des s wa ZAC 3
sHuen) aulour de 10 €/m?, ca qul conslihen une vikritab!s apportuné quand
la terre ogeicals se vend ginérotement 1,3 €&/m?,

pement. On ¥y lrouve, nolammenl, des amé-
nagements de zones d'actlvilés Industrielles
ou arllsanales, aménagemenls foncers el
hydravliques Bgricoles, Infrastiuctures de
produclion d'énergle, aménagements lou-
Hstiques {équipemenis de slallons notam-
ment), eic, Celte parl Mall de 25 % pour les
communes {soll 260 millions d'€).

Prolifération d'immeobliler
commerclal

Le régime de la {axe profassionnele
unique aval, jusquicl, permis aux Inter
communaliiés dinvestir masslvement le
champ du développemenl économique, en
priviiéglant les enlreprises du secleur indus-
Ifel, Or, (e nouvesu disposiii fiscal Induil
un plus lalble Inléressemenl dans Faccuell
de grands dtablisements Indusiviels ou
logisiiques, Cetie nouvelle donne pourrall
accenluer le syndrame NIMBY, défh blen ré-
pandu. C'est {e cas, par exemple, dans celle
communauté de cammunes de FHéraull ot
le projel de cvéallon d'une nouvells xone
d'‘aménagement concerté (ZAC), de 70 hec-
iares, prévoyant igplanialion d'une plale:
forme [oglstique du groupe de disliibullon
Sysitme U, divise la populailon®, Finalement
asser peu pourvayeuse en emplol et géné
ranl désormals un falble rendement fiscal,
mals toujours autant de nudsances {Mux de
camions), ce fype dadivilé pourralt Blre de
plus en plus Indésirable. Pourlant ces aclivi-
s loglstigues reslent ndcessalres au fonc-
llonnement urbaln &1 gagneralent, & ce Ulre,
& 8lre locallsées de manlére priférentalie
au cceur des agglomérations.

A Nnverse, 1a laxe sur les surfaces conm
mernclates (TASCOM) pourralt susclier Mintérél
des communes en faveur de Ia créallon ou
de Fextenslon des zones d'aciivités commer-
clales, Pouriani, les experis* dressen| régulle-
rement le monstat dun marché gimmobiler
commercial tolalement ssturé et d'une sur-
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production de m? commerclaux Injustifide
¢l mnaclionkque en pérlode de crlset, Se-
lon Yobservalolie des projels d'ensembles
commerclaux de ProCos, 593 projels (soll
7 432 000 m?) sonl déja prévus d'kl 2015, ce
qul place la France dans te « hil-parade - des
Européens en maikere de proilfération dim-
moblller commercial. 80 % des surfaces en
pojel (5 900 000 m?) concemenl des opé-
rations de pérphdrle, dont 52 % des parcs
daclivilds commerclales {3 780 000 m?) el
2B % des cores commerciaux {2 120 000
m?, Les ceilres commorclauy de cenlic-ville
{890 00O n?) ne représentent que 12 % des
surfaces en projet.

Lo nouveau front du
ienouvellement urbain ?

Les experls de I'observalolie cansldérenl
alnsl qu'= I esi urgenl de reddfinir une opproche
siratégique des implantallons commerciales car
la question des dquliibres tenlterlaux ne s'est
Jomals posde avec auiant d'ocultd, - D'aulant
que ~ celte surprodudllon, sans sulvl de in de-
awnde, rsque de crderun phénoméne de « can-
nibafisalion = des commeyres, des fermelires, el
donc de développement de friches commerdia-
185~ £ préconisant « fa création de nouveaux
outlls, pour lo inalliise fenciére, e montage el
fe poriage des opéralions, afin de refever 'en:
Jeur de Ia requalification des siles existants, en
prioeitd celul des enlrées de vitte dégraddes - il5
teposenl Ja queslion du - réinvestissemenl
urbaln - des lenllolres d'aclivitd. Cel enjeu
ne concerne pas seulemenl les zanes coni-
merclales de nos enlrédes de ville,

De nombreuses zones économiques, en
perle d'atiraclivilé, menacent alnsl de deve-
nir des filches. Leur développement = spon-
lang - et leur mauvals équipement pasent
la question de leur requallficalion & court
ou moyen lenne, D'aulres devronl s'adap-
ler aux allenles des enlreprises désireuses
d'accéder & des connexlons rés haul débil

el senstbies aux services que Ja zone peul
olirlr aux salariés freslauranis el criches In-
ter-enlreprises, salle de sporls, elc).

Cerialnes, & dominanle Indusiriefie ou lo-
glsitque, pourralent reslaurer laccessibiilé
aux tralns de marchandises (c’esl notany
menl e cas de cerlains Marchés dinléréd
Nalionall, mals au prix de lourds Investis-
seinents. D'aulres, & vocallon lerllalre ou
commerclale, sous Iimputsion de poliliques
dJ'urbanisme plus volonlatstes, pourraterd
owvrlr un nouveau fronl du renowvetlement
ubain en se transforment en quartiers résh
denliels. C'esl peul-2lre le cas de cerlatnes
zones aéroporlualres, nolammeni de villes
moyeiines ; - la raréfactlon des ressources
financitres, combinée aux chanlages exer-
¢és par les compagnles {fow cosd), pourralerd
inclier les collectivites & jeter I'épange, dau-
lant plus que les oéroporis consilivent de
grandes réserves foncldres aux portes des
agglomératlons, offrant d'auires valosisa-
llons possibles {loglstique ou logemenl... +
estime un whanlsle spéclaliste de 'aména-
gemenl aéroporiualre®.

En allendant d'y volr émerger des fonc-
llons résidenllelles, de nombreuses cohy-
munaulés, consclenles de 'emprelnle éco-
logique de l'actlon économigue, s'engagent
en faveur du manageinenl environnemen-
1al des zones d'acliviiés (de Lype 1SO 14001
en faveur de la mailrlse des Impacis liés &
I'eau, au brult, elc.). Ces démarclies Inlégrent
désormals les enjeux de gestlon des mobl

lilés. )l convient, & ce titre, de menllonner
les acllons relevanl des compélences des
rommunaulés, comme lMincitatlon & la ilse
en place des plans de déplacements d'en-
Ireprises (PDE} el de salarés, qul s'Inscrivenl
dans le cadre des plains de déplacements
urbalns gue les autodlés organisalrices
sonl chargées d'élaborer. Les besolns, dans
¢a domalne, sonl considérables. En 20077,
molns de 25 % des zones d'aclivilés écone-
migues de leur lemitolre élalent desservies
par les ransporis collecllls el que les 3/4 de
ces poles d'activiids mélalent toujouss pas
concernés par un PDE.

La falble denslié de ces espaces el, sur-
loul, leur caraciére monofoncilonnel, désé-
qullibrent les coinples d'explollallon des
réseaux de transporls collecll(s wibalns :
les rares bus qul desservent ces zones en
repartent & vide... Les sysiémes de (rans-
poils collectlis urbalns sont de plus en plus
Tourds sur te plan (inancier. lis reprdsentenl,
selon les données Mnanclives et fiscates de
I'AJCF, Te deuxléme posle budgélaire des
agpiomérallons, derrlére les déchels, soft,
en moyenne, 100 € de dépenses par habl-
tanl et par an. Alnsl, les communaulés qul
onl la charge d’aménager ces zones el phles
d'aclivités devralem &tre plus aflenllves
quanl & leur localisallon el sur I'opportunilé
de leur développement, parliculiérement au
regard du polds crolssant que représentenl
ces exlensions de réseaux® dans leurs bud-
pels. B

5 Frocos, 2010, = 2008 : me pleing crise, ks surpraduction da qudaces
comincitibes s'ogpravs =, nets d'eapert 1dlchnogeoble hifp:/fwer proe

cot Irfexiiane!/blasfpublc/preie/21_01_201C pd!
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Thol, 2010, « D# I dn ud
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aalla ssubpnobibid Inancitre paur fes collectivitds Jox

Piacos [Promotion dt Camrasrces ol Sericer Sphcahedy) tal une Faddro.
licn du Commarce, installde an Fronce tf an Evrape, qui foursil du congell
ol piothuyl det diwdet & dedlinotion des enteigres da commeny.

In consta? wat dctlianl ¢ an 2009, période de i vt da bolve dr b
comammallen, dons un maichd frungo’s difh setud, un noweow recoid
da voluma de surfoces cemmarcioles o 16 bollu. evee prés de 3 milions
da m7 du 1urfotes commercitles wlarisdn por les nouval'ns Comhminrions
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"ii;'nismé cotca ; DOCUMENT n° 5

Les chiffres clés de I'évasion commerciale wipeiondéctomemeny

A léchelle de la rone de chalandise les estimations sont les suivanies :

dépenses commercialisables dans les trols secteurs majeurs du commerce hors alimentaire (Equi-
pement de la personne, Equipement de la maison et Culture/lolsirs) : 336 M€ (INSCC);

- olfre commerciale correspondante : 268,9 M€ (Registre du commerce, aclivités declarées 2009)

Lévasion commerciale esl de

- 15,2% pour I'Tquipement de la malson avec des disparitds trés importantes selon les produiits,
- 15,4% pour le Culture/loisirs
28,7% pour ITquipement de la personne

*gles commerclaux Offre {en KC) Demantle {en KC) Lvaslon

Sous secteur Loisirs Culture

[ ilaavivn papetere 10028 14379 30%
Sporl Lorsar et | epapeerment 1549/ 9534 -63%
Suppart image son et consonunables 9235 B 674 -6%
Auehe Video Multimedia Teléphanie 35 338 78776 55%

Sous secleur Equipement de la maison

1 Leg Lromenager 16059 16724 4%
Tige  lissu de maison 5315 8753 65%
Ameeblement 15792 32923 27%
Voantelle, Dego et aticles imenageis 14 487 23758 64%
[t Bati Jondm 43911 31338 -37%

Ces chiflres posent |a question de la performance de 'of(re commerclale du terriloire et orien-
tent les principes d’une stratégie commerclate offensive ciblée sur ces secteurs marchands.

Vers une évolution des pratiques de consommation et de l'offre
cormmerciale?

PPous le consommateur de nouveaux équilibres sopérent entre la valeur temps, la proximité, le colt
du transport et le développement durable. Les pbles périphériques dolvent donc repenser leur
attractivité en termes d’aménagement et de concept de distribution. Or, les grandes surfaces
discount sont devenues des formules commerciales dynamiques avec des effets sur les équilibres com-
merclaux et Ienvironnement (flux de transports, consommation fonciére, faibles qualité des aménage-
ments.. ). La saturation commerciale et la sluation financiére fragilisée de certalnes entreprises géné-
renl I'apparition de friches commerclales.

En centre villa le vielllissement dela population etla demande de proximité révitalisent Voffre
commerclale (lien soclal, services, animation urbaine ....). De nombreuses enselignes (Carrefour Market,
Décathlon, Boulanger ...) sont conscientes de la saturatlon commerciale en periphérie et innovent sur
de nouveaux concepts adaptés aux centres villes.

Enfin, de nouvelles formules de distribution se développent : [- commerce, discount au sein des
hypermarchés, villages de marques, retails parks ...

Ces évolutions questionnent fes équllibres existants sur les territolres et doivent étre intégrés dans
toute perspective de structuratlon ou de développement de foffre commerciale.




Une stratégie de redynamisation de 'appareil commercial

| it s o Ctsabya e e A U ks gien e Tilatag el E
* Un développement comme r-:lal au coup par coup sans vision d'aménagement du
territolre |
. +desslgnes d nbsulescence et de perte d'attractlvité ; des risques d'évasion ampll-
~ fiée (besoins nan couverts, A 89, péles mncun‘ents..-} gl
» des potentialités d'accuell d'activités commerclales higrarchiser.

e gouvernance ef une stratégie pour tout le territaire
» pour maitrlser les équllibres de l'offre commerciale sur I'ensemble du territoire
{structurer, donner de la cohérence, définir des priorités) ;

« pour garantir des solutions adaptées a chaque zone, complémentaires entre elles :

centre ville, périphérie, territolre périurbains et ruraux.

Les leviers de [a dynamique densemble :

- le réle moteur des centres villes ;

- les complémentarités entre pdles
{positionnement , enseignes) ;

- 'aménagement et I'actlon fonclére.

» pour améliorer le service rendu « pour répondre aux besolns des
au consommateur et éviter les consommateurs et renforcer |'at-
désaffectlons tractlvité globale

« sur la base de projets maitrisés

» 2 partlr des analyses de I'¢vaslon
en termes d'aménagement et partir y aslo

denseiane et des |eviers de crolssance (sec-
enseignes teurs marchands, locomotives,
concepts de distribution ...)

Economie du projet

Le potentiel de modernisation et d'innovatlon est déterminé dans les limites sulvantes

répondre aux manques constatés sur le terrloire mais ne pas faire baisser I'évasion au dessous de

son chiffre incompressible (10 % environ) ;
la nécessaire augmentation de surface pour rentabiliser lout projet de rénovation

- une hypothése de développement de l'oflre commeiciale ciblée par secleur et par sites pour éviter
¥

les "cannibalisations” entre pdles

soit un ¢ hittie J'Affaires en développement patentiel entre 41 ot 43 ivit

hors phénoméne de création de marché lié au développement de loffre
une nouvelle évasioiramende entre 10 et 11 %

AS
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La définition de ZACO (Zone d'aménagement Commercial)

La stratégie d'urbanisrme commerclal implique des orientations de mise en acuvre concernant chacun
des pdles commerciaux existants sur le territoire. Des Zones d’Aménagement Commerclal (ZACO)
sont définles dans les Scot du Roannals et du Sornin afin de contribuer & la structuration des
implantations commerclales sur le territolre. Aucun nouveau pdle commerclal ne pourra étre
créé en dehors des ZACO, Chacune de ces zones devra faire I'objet d'un projet d'aménagement
global pour garantir lamélloration de la qualité de I'urbanisime commerclal (organisation, desserte, ac-
cds, malirlse du développement) et la protection de l'environnement,

l'agglomération roannaise

ko P




Le centre Ville de Roanne : conforter la centralité et le projet
"coeur de ville"

Renforcar [es péles de centre ville {espace Saint Louis, Multiplexe, Halles Diderot) et améliorer le linison-
nement avec 'hypercentre piéton, Limplantation de locomotives commerciales doil s'articuler avec le
projel wihain (espaces publics, jalonnement, modes doux, organisatlon du statienncment, signalé-
lique ..). Le potentiel de CA est estimé 4 9 ME.

Reconfigurer 'espace Saint Louis : passer d'un cnsemble hétérogéne & une galerie commerclale de
centre ville cohédrente et allraclive (nouveau concept, houvelles enseignes, mise en valeur du bati,
renforcement de la signaléligue et de la communication). Yaloriser les halles Diderot : améliorer la
communication sur la qualité des artisans, améliorer le bali, l'enseignage et le jalonnement depuis
Ihypercentre.

£n compldment, Iimplantation d'un centre commercial de Lype village de marques sur une surlace de
10 000m? peut senvisager avec une orientation moyen/haut de gamime et un potentiel de CA de
40 a SOME. En cohérence avec Mhistoire du textile dans le Roannals et la nature du commerce de
centre ville, ce concepl permet de coupler commerce et innavation et esl porteur de retombées pour
le lissu économique local. Un arblitrage régional préalable est nécessalre pour garantlr la réussite et
l'association d'un promoteur potentlel.

Pdle de Riorges : innovation et diversification

Renforcer le pdle commerdal Portes de Riorges | avec la réalisation d’un parc commercial {retall park) de
Vordre de 10 000m’ au pasitlonnement clairement arrété d'entrde et smoyenne gamme (en équipement
de la personne et de la maison dans les sous secteurs  forte évasion). Le projet du promoteur devra
intégrer des préconisalions d'ameénagement et dinsertion urbaine. Le potentiel de CA est estimé
entre 17 et 20 M€

Créatlon d'un Espace Culturel au seln du Leclere (jeux vidéo et informatlque) avec un potentiel de CA de
4 M€

Péle de Mably : une modernisation portée par un
développement maitrisé
Un développement de lordre de 5 000 m* supplémentalres dans le cadre de la modernisation et du

renguvellemenl du péle : définir dans le PLU le secteur de développement prioritaire el la maitrise des
espaces périphériques et intégrer les orientations du projet global d'aménagement.

Renforcer la galerle marchande de Carrefour et confirmer Ja spéclallsation du pale en équipement de la
maison (pouvelles enseignes),

Maderniser les struclures existantes : enselgnages, mobilier urbaln, signalétique, volrie.
Le potentiel de CA est estimé 4 11,8 M€,

Autres poles : contenir le développement au fil de I'eau

Péles de Perreux, le Coteau, Parlgny : définlrun périmétre précls des 2ones conunerclales et interdire loute
transformation d'activités en commerce ou implantations nouvelles au dela de ce périmétre (ZACO).
Moblilser las outils de Ja maitrise immoblliére et de l'action fonclére pour organiser dans le temps Famé-
nagement, la lisibililé et le renforcement & moyen terme-long terme au nord du contournement
sud-ouesl de ce pole dentrée d'agglomération.

Secteur de la Mirandole (Villerest) : espace commercial embryonnaire sera délimité par une ZACO.

Secteur de la route de Charlieu {Roanne) : n'est pas identifié comme un péle commerdal et ne doit plus
accueillir d'éguipement commercial,

13
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Urbanisme commercial et politigues de déplacements. Jalons pour un aménagement économique durable
GART, 2008

DOCUMENT n° 7

Ftalement urbain, discontinuités physiques, standardisation du paysage des entrées de
ville, les impacts urbanistiques d’un développement commercial périphérique sont forts®, A
"ceuvre depuis 30 ans, tout nous laisse penser que les effets néfastes de cet étalement
commercial vont se renforcer. Outre les conditions d'accessibilité et de desserte de ces
zones, souvent hors de portée pour le piéton, les pratiques de déplacements en leur sein
sont, la encore, trés largement caractérisées par ['usage de la voiture. Et pour cause, c’est
bien la variable de la capacité de stationnement qui est ta clé du probléme.

L’'importance particuliere du stationnement dans la problématique de
["équilibre commercial centre-périphérie

La circulation et le stationnement sont souvent pointés du doigt par les professionneis du
commerce de centre ville pour expliquer ’état de santé du secteur d’activité, Dans une
étude de 2006, I'Union du Grand Commerce de Centre-Ville (UCV) s'inquiéte ainsi de la
perte de vitesse de la dynamique commerciale dans le centre de Paris, de dix métropoles
régionales’ et de 14 grandes villes', Les facteurs seraient multiples : les perturbations liés
aux travaux de requalification de 'espace public, le probléme récurent des difficultés de
circulation, mais aussi le vieillissement de ("offre commerciale. Une tendance a mettre en
regard avec la poursuite du développement des surfaces commerciales péripherigues,
instaurant « un climat concurrentiel tendu ~, analyse |'UCV. D'autres handicaps pour les
centres-villes peuvent bien entendu étre invoqués pour expliquer la remise en cause de
\*équilibre (fragile) centre /périphérie comme le morcellement et la rigidité des propriétés
fonciéres ou |'optimisation des flux logistiques'’.

! | 'urbaniste David Mangin évoque a ce titre une = Ville franchisée « et plaide pour un contre modéle, « la ville passante -,

* Bardeau, Lille, Lyon, Marseille, Montpellier, Nantes, Nice, Rennes, Strasbourg, Toulouse

% Angers, Mancy, Chilons-en-Champagne, Clermont-Ferrand, Dijon, Grenoble, Le Havre, Metz, Moutins, Nancy, Orléans,
Potiers, Saint-Etienne, Tours.

11 pour une analyse synthétique et rétrospective du phénoméne, on se reportera & VAN DE WALLE lsabelle, Commerce et
mobilitd. L'activité commerclale face aux nouvelles politiques publiques de déplacements urbains, Cahler de recherche N
216, CREDOC, novembre 2005, 93 p.
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Urbanlsme commercial et politiques de déplacements, Jalons pour un aménagement économique durable (b%
GART, 2008

Selon une autre enquéte'? menée par le SES en 2003, la moitlé des chalands des
commerces centraux des villes frangaises viennent en voiture et seulement un quart en
transports collectifs. Cette étude, menée sur les villes suisses et francaises, montre que
« les chalands sont beaucoup plus sensibles encore que les migrants aux conditions de
stationnement et peu sensibles aux colts du stationnement. Cela explique l’attention
portée aux politiques de stationnement par tous les acteurs du commerce central®. (..)
Une diminution de Uaccessibilité automobile en centre-ville entrainerait donc
probablement un report de destination au profit des zones commerciales suburbaines. »

Et c'est « l'argument-massue » avancé par les acteurs de la grande distribution, localisés
en périphérie, argument qui suscite logiquement des inquiétudes de la part des
commergants des centres-villes et méme des contentieux.

Cela a été le cas a Montpellier dés la genése le Projet d'Odysseumn : depuis
1998, plus d'une trentaine d'actions en justice ont été menées par des commergants ou
par la CCl de Montpellier, qui dénoncaient une concurrence déloyale face aux commerces
de centre-ville. Bien souvent, 'argument privilégié par les services de marketing des
centres commerciaux est celui de l'offre de stationnement alors que, dans le méme temps,
les capacités de stationnement stagnent ou méme s'amenuisent en centre ville, comme
c'est le cas a Montpellier depuis la piétonisation intégrale du centre ancien en 2004. Cette
politique restrictive pour 'usage de la voiture s’est traduite par un report modal
considérable vers les deux lignes de tramway, inaugurées en 2000 et 2006,

Mais si la part des déplacements effectués en transports publics vers le centre-ville pour
motif « achats » est désormais plus importante que celle des déplacements liés au travail,
les déplacements pour motif achats sont également plus sensibles aux politiques tarifaires
des modes de transports, voitures particulieres et transports collectifs. « Autrement dit, a
attractivité constante des commerces du centre-ville, par rapport a la concurrence
périphérique, il apparait plus facile d’obtenir un transfert modal pour le motif « achats »
que pour le motif « travail »™,

W JARRIGE Jean-Marie, RAYNARD Christine, « Politiques de statfonnement et mobilité locale : approche empirique », Notes
de Synthése du SES, septembre/octobre 2003,

| es commergants du centre-ville sont depuls langtemps des partisans du stationnement rotatif payant et de la construction
de parcs publics hors volrie. Pour eux, les enjeux économiques sont consldérables. Par exemple, au sein de la Presqu’ile du
centre de Lyon, prés de la moltié des dépenses d'achats sont le falt de cllents venant en voiture, avec des paniers moyens
varlant de 120 € & 200€. Mals, poursuivent les auteurs de cette étude, « il convient d'éviter les simplismes en ce domaine,
qui consisteraient & dire qu'il suffit de doubler 'offre de stationnement pour doubler le chiffre d’affaires provenant de
clients automobilistes. La réalité est plus complexe camme le montre le cas de Strasbourg, ol I'introductien du tramway
s'est tradulte par une augmentatlon du chiffre d'affaires du commerce central mais aussl par une baisse du panler moyen et
une re-localisation des commerces de luxe en bordure du centre =, Le tramway a manifestement un impact sur la structure
et la typologle de 1'appareil commercial. A Lyon, une étude de |'agence d’urbanisme montre que les tramways T1 et T2,
dans deux contextes différents, ont accéléré la mutation du commerce de proximité.

 JARRIGE Jean-Marle, RAYNARD Christine, idem, p.19%.
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Urbanisme commercial et politiques de déplacements. Jalons pour un aménagement économique durable
GART, 2008

Zones économico-commerciales : un modéle qui a atteint ses limites®®

Négocié avec les propriétaires fonciers et les élus, chaque centre commercial occupe
aujourd’hui une emprise de plusieurs hectares, gagnée sur des terres agricoles
remembrées, L'urbaniste David Mangin, rappelle ainsi que «({es opérations de
remembrement menées dans {'aprés-guerre, ont & bien des égards, préparé et permis de
dégager les grands terrains qu’ont investis les mondes de la consommation de masse »¥

L'émergence des « nouveaux pbles d’activités économico-commerciaux » correspond a une
combinaison de « dynamiques spontanées d’implantation » (de marché) et d’interventions
publiques d’aménagement. A titre d’exemple, Sophia-Antipolis et la basse vallée du Var
répondent & une logique « planifiée » d'aménagement méme si s’y est greffé un
développement plus « spontané » notamment en matiére commerciale.

Alnsi, la valorisation des « rentes de situation » offertes par le développement des
systémes autoroutiers métropolitains (notamment pour le commerce) a été permise avec
l"intervention d'investisseurs et/ou de spéculateurs fonciers™.

De leur coté, les stratégies planificatrices des années 1960 / 1970 correspondaient a la
volonté ;

- de créer des nouvelles centralités « organisées » pour décongestionner les
centres-villes existants, et permettre la délocalisation de certains équipements vers ces
nouvelles polarités ;

- de créer de nouvelles polarités économiques adaptées aux exigences modernes
(zones industrielles, technopoles).

L’effet de la concurrence entre communes pour capter l'implantation des entreprises
(aujourd’hui abolie par la généralisation de la coopération intercommunale a fiscalité
propre) a également contribué & une extension des espaces d'activité en contiguité des
poles nouveaux existants. Des effets de « masse » ont fini par achever la consolidation du
modéle de développement économico-commercial, notamment par le biais d’extension «
sur place » (& partir du moment ol le pdle a atteint une taille critique ou un rayonnement
suffisant le rendant alors incontournable...).

Le réle structurant des pdles nouveaux : une réalité encore mal prise en
compte en termes d’aménagement.

Services techniques, architectes, urbanistes ou paysagistes ont pesé de peu de poids
durant la création des grands centres commerciaux. David Mangin souligne fort justement
que ce sont « les critéres de visibilité depuis la route, d’accessibilité, de visibilité du parc
de stationnement » qui ont primé.

Si I'on veut faire de ces pdles périphériques un véritable objet pour les politiques
publiques d’aménagement, il faut, au préalable, dresser quelques constats et rappeler
quelques tendances lourdes :

% Ce paragraphe dolt beaucoup aux réflexlons du club transport de la FNAU et plus particulierement aux travaux du
géographe et urbaniste Gabriel Jourdan qui a développé une réflexion tout & fat stimulante sur les politiques de
planification urbaine & 'échelle des espaces en voie de métropolisation. Yoir notamment sa thése : Transports, planification
et gouvernance urbalne. Etude comparée de ['alre toulousaine et de la conurbatlon Nice Céte d'Azur, L’Harmattan, 2003.

* Mangin David, La Viile Franchisée. Op. Cit, p, 119.

¥ O citera I'exemple de Barméoud dans Ia régfon marseillaise, qui aprés un séjour aux Etats-Unis avelt étudlé les stratégies
de localisation des centres commercisux, fuk I'inftiateur de la zone de Plan de Campagne.
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Les zones économico-commerciales sont des pbles & part entiére qui structurent de
plus en plus les déplacements, notamment de périphérie a périphérie.

- La mutation eéconomique des zones commerciales s'est traduite par une
diversification du type d’emplois offerts : de plus en plus de tertiaire non
commercial et d’activités économiques = supérieures ».

- Dans certains pdles, on trouve désormais de grands équipements métropolitains
(campus universitaires, aéroports, centres administratifs, directions régionales de
banques).

- La part des surfaces commerciales de grande distribution (quasi-totalité des
hypermarchés et une trés grande part des grandes et moyennes surfaces
spécialisées) est encore prépondérante. Cependant, une récente étude de TNS
Worldpanel souligne une certaine lassitude des frangais pour les grandes surfaces :
la fréquentation enregistre une baisse avec 92 visites par an, soit six visites de
moins en quatre ans. Face a cette érosion, les acteurs de la Grande distribution
rivalisent d'imagination pour fidéliser leurs clients et en capter de nouveaux en
proposant, par exemple, de nouveaux services tels que le « drive-in »™,

- Parallélement, on assiste aujourd’hui a une diversification du profil d'activités
commerciales qui tend a intégrer des commerces « de type centre-ville » :
extensions des galeries marchandes, installation d’enseignes comme la FNAC ou
ZARA, avec plus ou moins de succés. Le développement des activités et commerces
ties au lofsir s’accélére depuis une quinzaine d’années : multiplexes
cinématographiques, restaurants, discothéques, bowlings. Enfin, on observe
["émergence d'activités de service a la personne, par exemple dans le domaine de
la Santé (médecins et professions para-medicales).

Aujourd’hui, la question est donc de savoir si ces tendances et ces évolutions vont
définitivement consacrer le modéle de « la ville franchisée » et de ses ilots cloisonnés
et uniquement accessibles en voiture ou alors amorcer une transition entre « 'espace
automobile » et « ’espace public urbain »%*. En d'autres termes, les politiques
d’aménagement économique peuvent-elles passer d’une logique « No parking, no
business » & une logique « No accessibility, no business » ?

Cette deuxiéme vole implique de reposer le triptyque mobilité-densité-urbanité :

S'agissant du droit de U'urbanisme, ces espaces ne sont pas bloqués par des régles de
patrimonialisation et représentent donc potentiellement un fabuleux gisement de
reconversion urbaine. Ce sont des espaces ol la valeur fonciére et le prix du terrain
sont élevés® et ol, paradoxalement, on observe un sous usage de l'espace évident : la
hauteur du bati est faible, il y a des superficies de parking gigantesques (on y trouve
méme des friches |). Porteurs de centralités, la mutation de ces zones pourrait donc
étre accompagnée par une logique de densification.

# Le concept du Drive-in consiste & effectuer préalablement une commande d'achats par Internet, puis & se rendre sur le
parking de 'hypermarché, & sidentifier avec un numéro de client sur une borne. Celle-ci délivre alors au cllent un ticket sur
lequel est indiqué la piste de stationnement réservé au chargement du coffre de la volture, service effectué par des
employés de |'enselgne de distribution, garantissant ainsl un gain de temps pour la clientéle.

W patrie de l'auternobile, les Ftats-Unis semblent pourtant aujourd’hul s'engager dans cette deuxiéme vole, le modéle
urbanistique de « la boite & chaussure » étant totalement périmé.

* Ces zones sont trés souvent contrélées par des banques ou par des acteurs instltutlonnels
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PDU : d'une génération a I'autre

Conscientes de ['impact des grands pdles commerciaux générateurs de trafic, des
agglomérations ont ainsi pris la pelne de mentionner des orientations relevant de la
« mobilité de commerce et de loisir » dans le cadre de leur PDU. C'est le cas de la
communauté urbaine de Bordeaux qui a prévu d’«introduire des régles d’accessibilité
autres que celles fondées sur l|'usage unique de ['automobile pour autoriser le
développement des centres commerciaux et des zones d'activités (établissement de seuil
pour conditionner ’obligation de desserte par les transports en commun) »*.

Une recherche®® du Centre de Recherche pour ’Etude et |’Observation des Conditions de
Vie {CREDOC) note ailnsi que = certains PDU proposent de renforcer les politiques
d’urbanisme commercial et de les ler aux politiques de déplacements, soit en favorisant
les commerces de proximité, moins consommateurs de déplacements automobiles, soit en
intégrant la question des déplacements dans les procédures d'attribution des autorisations
d’urbanisme commercial ». Dans ce demier cas, 'article 97 de la loi SRU est appliqué en
privilégiant la qualité de la desserte en transports en commun et évaluant au préalable
l'impact sur la génération de déplacements en voiture particuliére.

S’agissant des zones économico-commerciales, on peut, de maniére assez schématique,
entrevoir deux maniéres de rapprocher les transports collectifs et I'aménagement :

1° Amener le transport collectif sur les zones et parcs d'activités économiques qui ne
bénéficient pas d'une desserte.

Dans ce cas, il s’agit de prendre en compte les zones commerciales existantes dans les
choix du tracé des nouvelles lignes de transports collectifs afin de favoriser un report
modal. Mais, nous l’avons évoqué précédemment, ['amélioration de l'accessibilité des
poles commerciaux périphériques, notamment pour les jeunes et les personnes non
motorisées, via un développement des TCSP, pourrait favoriser un transfert de la clientéle

“ Communauté urbaine de Bordeaux, Plan de Déplacements Urbalns, adopté le 26 mai 2000 mis en conformité avec la lof SRU
|e 28 mal 2004, p, 131.

VAN DE WALLE Isabelle, Commerce et mobilité. L'activité commerciale face aux nouvelles politiques publiques de
déplacements urbalns, Op. Cit.
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du centre-ville vers la périphérie : l'amélioration de la desserte est percue comme
antagoniste avec l'objectif de revitalisation du commerce de centre-ville, certaines
autorités organisatrices faisant délibérément le choix de ne pas desservir les centres
commerciaux de périphérie afin de ne pas renforcer l'évasion des habitants et des
consommateurs vers ces périphéries. Il n'est donc pas surprenant qu’en régle générale le
renforcement de l’accessibilité des pdles commerciaux de périphérie n'apparaisse pas
comme une priorité politique.

2° Subordonner les nouvelles implantations économico-commerciales & proximité des
réseaux de transports collectifs existants.

Cette deuxieme solution s'inspire de la philosophie du « Transit oriented development »
(le développement urbain orienté sur les transports publics) : celle-ci vise en effet &
localiser les activités économigues et L'habitat a proximité immédiate des axes de
transports collectifs de maniére a limiter la dilution urbaine.

Le PDU de Brest prévoit ainsi un plan de gestion des déplacements dans le dossier
d'ouverture des zones d'activités économiques et de création d'équipements
commerciaux. Il s’agit ainsi de définir les priorités d’urbanisation au regard de la desserte
en transports collectifs et d’autoriser l'implantation de grands éguipements en fonction
d’une analyse préalable des déplacements.

La traduction effective de ce principe dans les documents d’urbanisme gagnerait a ce que
['on définisse des zones de densification prioritaires dans les SCOT et les PLU, avec des
densités baties minimales, et appliquer dans ces zones des mesures fiscales préférentielles
(modutation de la taxe fonciere, Taxe Locale d’Equipement...). C'est dans ce sens qu'a
plaidé le GART a 'occasion du Grenelle de l"Environnement ) et avec
un certain succés dans la mesure ol le principe d'institution de zones de densification
environnementale et de COS majorés a proximité immédiate des transports en commun a
été retenu.

Bien que certains PDU s"y intéressent, on peut tout de méme considérer que cette mise en
cohérence des politiques d'urbanisme et de déplacements ne concerne que rarement les
équipements commerciaux. En outre, l'analyse du contenu des PDU révéle que ces
documents ne découpent que rarement leurs territoires en secteurs. Quf plus est : ce sont
les centres-villes qui ont retenu ('attention discursive (comme autant de théatres de
congestion et de pollution) au détriment des périphéries®, Dans ces circonstances, un
pan entier de l'aménagement économique (les pbles périphériques) est occulté par les
politiques de planification des déplacements®, a de rares exceptions.

Certains ont souligné a ce titre, le schéma urbanistique bicéphale des PDU : d’un cdté, la
consécration d'un modéle rhénan qui s’attache a promouvoir des politiques restrictives
pour l'automobile dans des centres-villes sanctuarisés ; et de l'autre le cautionnement
d'un modéle californien dans des périphéries laissées a la merci de la voiture particuliére.

En réalité, cette opposition manichéenne est quelque peu dépassée au regard des
nouvelles fonctions que jouent ces espaces périphériques en matiére de développement
local et de leur réle structurant en matiére d’aménagement. Qui plus est, |'extension des
périmétres de transport wurbain, consécutive au déploiement territorlal de
["intercommunalité urbaine, mais aussi la perspective de la mise en compatibilité des PDU
avec les SCOT, invitent les AOTU a « changer de braquet » et 2 se positionner davantage
dans les démarches de « territorialisation stratégique »,

 GART, PDU : Blian et Perspectives, 2005

%7 | a planification en matiére de développement économlique local correspond & une loglgue d'implantation (exogéne ou de
relocalisation inteme) et peu & celle d'une politique d'eménagement Intégré des espaces d’activités. Alnsi, de nombreuses
agplomérations se sont lancées dans |'élaboration de Schémas territorfaux de zones d'ectivités, afin de mleux préciser leur
stratégle d'aménagement économique,
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2 payt:beiie Y un urbahisme commerclal plus1

Quelles sont les ralsons de ce changement ? D'abord,la
préoccupation environnementale, puls la remise en ques-
tlan —encore timide — des modes de déplacement alnsl
que des habltudes de consommation, et enfin les usages
dutemps libre, qul se concurrencent pour faite face & une
panoplle d’activités toufours plus attractives pouvant
reléguer I'acte d’achat autrefols tant valorisé & une cor-
vée utllitalre. Le consommateur cherche dés fors & s'en
affranchir, lul préférant des occupatlons plus ludiques
dont l'acte d'achat n'est plus qu'une composante,
Confronté & ces &volutions, l'urbanisme commerdal terte
sa mue avec plus ou molns de succés : diversification des
politiques d'tmplantation, modulation des échelles et
" des volumétries, recherche de créativité architecturale,
pour se départir au moins formellement de 'image lourde
des boftes 3 chaussures des décennles précédentes. Des
Intentlons et Incantations aux réallsations, le pas reste
diffictle & franchir en évitant fes démarches “alibl",

Car ne soyons pas dupes : les motlvatlons qui poussent
les acteurs du secteur 4 adhérer avec plus ou moins d'en-
thouslasme 3 la doxa actueile qul se cristalllse autour de
la notlon de durabllité relévent plus souvent de la cos-
métique que d'une réelle redéfinttlon des fonctions et
des objectifs que dolt remplr le pble commercial. £t "dura- .
bilité” ne ime pas toujours avec “urbanité”, loln s'en faut.
Se prévalolr de c2 mot-vallse pour labelllser les nouvelles
réalisations commerclales ne devient crédible que lors-
qu'll y a un réel effort d'Intégration des usages urbains
et des soclabilités dignes d’un espace public au sens pleln
du terme, et les quelques exemples cités Icl ne dolvent
pas naus falre oublier que, dans leur grande majorite, les
réallsations en urbanlsme commerclal ne contribuent

: Le modéle du centre commercial genérlqd_eﬂ*
Etats Unis pays du.shopping maﬂ pas uneseizl

dif 'rentes echelles d usage et ae peq

) ne. et Bemard Lensel présldent de I asso‘d'atldh,.

'cn] ﬂEJmpla ntatlon de Ee. genre ri '3y
ERIU g'fand Jour Ja tendante qulémerg

mt’..

f?'&

que rarement i la vitallté de 'amblance urbalne et cont-
nuent au contralre & poser avec aculté [a questiondela
marchandlsation de nos villes contemporalnes.

L'acte d’achat est encore profondément
territorlalicé

L'tmpact économique des centres commerclaux sur un
territoire est Indénlable : rlen qu'aux Etats-Un!s, il y a plus
de 45 000 centres commerclaux qul représentent annuel-
lement un chlffre d'affalres équivalent au tlers du PiB de
ce pays, mals y apparaissent aussl les premidres *friches
commerclales”..

UInternet, spectre concurrentrel annongant le déclin pro-
chaln du commerce en ville, i'a pas encore déployé tous ses
effets. Le lieu physique demeure encore |a destination pre-
miere qui favorise I'achat, et les centres commerciaux
conservent (pour comblen de temps ?) une longueur
d'avance dans |a course pour évelller IIntérét du consom-
mateur, Actuellemnent, c'est donc le plus souvent un consom-
mateur Informé qui se rend dans un centre commercial en
sachant précisément ce qu'il va pouvolr y trouver. Le sys-
12me commerclal, considére donc comme primordial de
focaliser Pattention du chaland non pas uniquement sur le
prodult ful-m&me, mals sur le lieu d'achat en tant que tel,
et de réintrodulre une attractivité qui solt llée & f'expérience
méme du lleu, A tout ce qui n'est pas "dématérialisable” /1,
i |a séquence vécue des événements. Patrick Hetzel sau-
llgne avec ralson que cest la dimension expérientlelle du
client qul est priviléglée : “Le marketing expérientlel, trés
en vogue depuls quelques années, vise prédsément 3 exploi-
ter I'ensemble des facteurs psychologiques et sensorlels
susceptibles de favoriser 'achat d'impulslon /2", °
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De fait, la simple logique d'achat lalsse la place 3 ia
logique "serviclelle”identifiée par Phillppe Moatl, qul met
la valeur d'usage au caeur du processus de consomma-
tlon. Il plaide alns! pour une "économie des effets utiles
[..] qul se préoccupe molns de produire des marchan-
dises que de créer de l'utllité, de satisfalre les besains,
d'appoiter des solutlons /3% [} clte en exemple IKEA,
chaine qul a été parml les premidres & explolter cette
loglque de mise en situation contextuelle facllitant une
expérience totale du bien ou du service tel qu'il sera vécu
dans la vle réelle. Mais les grandes enselgnes commer-
clales et les flagship stores des grandes marques sont
nombreuses a hd emboiter le pas.

Fin de la voiture ?

51, au début du siécle dernier, grands magasins et gale-
ries marchandes étalent encore pour I'essentiel focali-
sés en centre-ville et sl les multiples ouvertures de leurs
flots augmentalent la porosité de tout le secteur avol-
sinant pour le plus grand bonheur des piétons, dés
Vaprés-guerre, le processus de périurbanisation a induit
une délocalisation progressive des centres commerclaux
en périphérle et une modificatlon conséquente de Var-
chitecture commerclale, qui a falt la part belle au sta-

Le spactaculaire Bullring & Birmingham (Anglelerre).
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tionnement de 'automobile au détriment de I'accessi-
bilité piétonne.

Néanmoins, nous constatons depuis peu les prémlces
d'un renversement de tendance, avec la résurgence d'une
philosophle d'accuell spéciflquement dédiée aux cha-
lands venus 3 pied, & vélo ou en tramway, volre en traln,
Cheminements adaptés, vislbiilté des accés et clarté des
transitions, signalétique homogéne, tralternents paysa-
gers valorisants, autant de démarches qui faclliteront le
renouvellement de ces pratiques multimodales. Une autre
voie 3 explorer paur éviter le recours systématlque aux
transports motorisés classlques est celle d'une nouvelie
génération de livralson a domlclle : un nombre croissant
de vllles, mais aussi d'enselgnes commerclales, expérl-
mentent actuellement des systémes de livraison en
modes doux, 3 'alde de cycles /4 adaptés au transpaort
de marchandlses qui viennent compléter 'offre des désor-
mals classiques vélotaxls pour le transport de personnes.
Longtemps consldérés comme de pseudo-clients, voire,
Insiste René Péron /5, comme une atégorie peu solvable
ne contribuant qu'a une part négligeable du chiffre d'af-
falres global, les usagers des transports publies et des
mades doux amorcent donc une reconquéte dans le pos-
tionnement de la clleniéle et occupent dorénavant une
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place dans les projets de lancement ou de reconfigura-
tien de grands espaces plurlfonctionnels dédiés aux
achats et aux lolslrs.

Ce changement de perspective n'est pas dii au hasard,
mais & une prise de conscience du polds croissant que la
cllentéle non-moiorisée représerte, malntenant qu'elle
Intégre des catégories soclales plus alsées et plus
conscientes des enjeux. Chiffres a l'appui, on constate
en effet unchangement dans les pratiques de mobllité
liées aux achats. Prenons comme exemple les chiffres
de [Arc Iémanlque sulsse /6 :la part modale de la marche
ne cesse de gagner du terrain, méme en pérlphérie, au
détriment du modéle Inltialement dominant du "tout-
automobile”. Ainsi la marche a doublé en 5 ans dans le
tlssu périurbaln, attelgnant désormais 20 % des dépla-
cements, tous motifs confondus, au détriment de la voi-
ture, et cela est di pour une grande part aux change-
ments de comportement pour se rendre sur les lieux
d'achats. De surcroit, il exlste une tendance de plus en
plus marquée a lier achats, loisirs et services au cours du
méme déplacement.

C'est ains!| qu'un nombre crolssant de centres commer-
claux, de leur plein gré ou a la faveur d'actions publiques,

N

accornpagnent ce mouvement en mettant en place des
stratégles d'accueil favorables aux modes "doux”. Et blen
que de nombreux centres commerciaux d'Europé condi-
nuent, par simple Inertle, par manque de créativilé de
leurs promoteurs ou par défaillance de la régulatlon des
pouvalrs publlcs, d'étre batis sur la base d'une accessl-
bilité essentlellement automobile —alors méme que les
Etats-Unis, berceau de "I'achat automoblle”, sont ame-
nés a réviser leur copie face aux faillites répétées du
modéle périphérique —, ces nouvelles opérations témai-
gnent du fait que 'automobilité n'est pas une fatalité 2
laquelle l'urbanisme commercial devrait obligatoirement
se soumnettre,

Retour & I'espace public

Pour répondre aux nouveaux impératifs de sociabilité et
de mobilité, Il faudra que le centre commercial renoue
avec la légitime attente d'un lieu d’échanges a part
entlére. Trols lames de fond sociétales nous semblent
significattves paur pousser  ce changement de nature
du centre commercial.

D’abord, la réémergence de la mixIté fonctlonnelle mals
aussl sociale. De liev d'achats monofonctionnel ot I'on
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vues du cenlre commerclal CenteO & Oberhausen, dens |2 conurbalion d'Essen (Allemagne).

remplissall son Caddie, le centre commmercial devra retrou-
ver sa fonctlon premiére de place de folre et de marché,
en référence /7 au vieux slave forg, que I'on retrouve
autour de la Baltique, par exernple dans les patronymes
tarvqui caractérisent souvent les places au Danemark ou
de |2 finnolse Turku jusqu'a Targu Mures en Transylvanie
et Targu Jlu en Olténie,

Ensuite, [a réhabilitatlon de |a notlon d'espace public. Les
concepteurs des centres commerciaux s'inspirent des
tendances actuelles de 'aménagement des espaces
publics, avec un recours a Mouverture, la transparence et
la végétallsation. Le centre commercial oscllle entre |a
montée en pulssance de la privatisation et de la sur-

velllance et une tentative d'inscription dans un Imagi-
nalre “ludique”, caractéristique de I"'Ingénlerle de l'en-
chantement” /8,

Enfin, la nécessité de respecter I'environnemnent. Ce qui
exige d'entamer une réflexion sur les impacts environ-
nementaux générés par ces Installations & forte fréquen-
tatlon, dont une grande part est llée auxtransports. Les
"bassins de vle" recouvrent désormals 'agglomération.
C'est donc & cette échelle qu'il conviendralt de penser

) b une accessibilité priviléglant les transports pu blics “éco-

logiques”,

Une morphologie plurifonctionnelle

Les interventions d'architectes et de designers de renom
pour créer des ambiances remarquables avec un recours
3 |3 luriére naturelle, au son, & 1a tactliité pour susclter
des réponses émotionnelles fortes, se sont multipliées
ces dernigres années chez des enseignes a vocation tant
commerciale que culturelle. La frontiére entre les deux
se révéle d'allleurs plus ténue, les musées développant
des boutiques de plus en plus fournies, qui justifient qua-
siment une vislte en sol, tandls que les grandes marques
ont désarmals davantage recours 3 des technigues d'ex-
pasltion élaborées pour mettie en valeur [eurs produits.
Une mixité croissante des usages ainsi que son corollalre,
des temporalités plus gtendues, devlennent dés lors la

1/

Elymologi, dangk
etymelngisk pudbog,
Nirls Age Hlelsen,
Giydendal, Kabenhava,
1946- 2008,

Wicyonarul etimelegis al
1imbit romang, AMexamdiu
Clovdnesei, Eduura
Sneculum, Buturestl,
002,

B/

Le centre commercal
comme thspasitil
d'enchantzmenl

B étd analysé par

Yves Winkin dans

“Le cenire torimercial -
ung calhbdrale 7°
thbanisme, n® 353,
mars-gvfi| 2007,

Powr en saveir plus
sut {'Ingénlerie de
r'enchantement
appliquée aux espacrs
nublits, live i'arilcle
de Sonla Lavadinhu

ol Yves Winkin,

*Dy marchaer urbale™
trbanisme, n° 359.
mars: avell 2008




O Ona T Age ter ey

comme le ¢inéma et (a restauration,

norme pour répandre 4 la recherche d'une expérience maniéres. La premigre consiste  composer avec le tlssu

totale, accrofssant la fonction d'espace public de ces lleux ancicn existant, falt de petits commerces, de rues mar-
chandes ou de batiments hisloriques,comme cest le cas

et de leurs alentours.
du centre Spalifek & Brno, en République Tchéque, qui

De nouvelles centralités constitue un bon exemnple de la maniére dont l'intégra-
Trols tendances quant 4 la localisation spatiale sont tlon de structures commerclales dans le tlssu du centre-
actuellement observables en Europe et ailleurs. vilie, tel qu'Il avalt été pratiqué dans des centres histo-

D'abord, un retour vers les centres urbains. Ce retour au riques il y a maintenant plus de 30 ans, refait surface:
centre peut s'accomplir selon deux processus. e premler c'estautant uneIntégrationen volumétrie que par l'uti-
conslste & revitaliser un hypercentre en déliquescence.  lisatlon des accés plétons exlstants. lensemble vient en
Ce processus peut se dérouler & son tour de deux complémentarité naturelle avec les commerces locaux

Une mixité des usages démultiplide 7
Jouant un rdle clé dans le processus que nous décrivons, 12 notion de mixité d'usages, que nous préférons a mixité de lonctions,

mérite que nous nous y arrétions quelques Instants. Car en effet elle ne cesse de se complexfier :

aux usages iraditionnels lI&s aux achats se sont tout d'abord rajoutés des usages désormais classlques de loisirs et de soclahiliiés
mals aussl des lolsirs plus &laborés, souvent liés au sport - plstes de ski, patinoires, murs
de grimpe —ou au blen-Etre et & la détente - piscine, 5pa, fitness. Les leux de soclabllilé se diversifient de plus en plus et s"ouvrent
3 des temporalités plus &tendues, accuellant, en sus des cafés et des reslaurants, des bars ou des discothéques. Des usages
liés & la cutture onl également émergé. Mustes, galeries d'art, centres de congrés, salles de concert et d’expasition se multipilent
désormais sur les sites des grandes opératlons commerclales. Des services 3 la personne, qulincluaient les traditionnels salons
de colffure ou fleuristes, se sonl &toffés, et I'cn peut désormais trouver au sein d'un ensemble commerclal des services de santé
—cliniques de premiers soins, dentisle, médecin, physiothérapeute - mals aussi la banque, la poste, la garderle, la bibllothéque
ouméme I'école. Les usages liés aux transports onl également &volué. Loln d'&tre simplement entouré de parkings, le centre
commerclal se branche aux neeuds de transport, et dans un mouvement réciproque Pinterface traditionnelle de type gare tend

elle-m@me a devenir un attracteur commercial de premier ordre.
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La galeria morchande des Quatre Temps.

voisins. La seconde consiste a jouer sur une rupture
d'échelle, en n’hésitant pas i Juxtaposerun grand centre
commercial hypermoderne au tlssu existant, a l'lnstar
du spectaculalre Bullring a Blrmingham en Angleterre,
qui dresse son architecture valontariste face 3 une église
historique contlgué.

Le second processus conslste a réhablffiter d'anciennes
friches industrielles situées dans le péricentre, & I'instar
par exemple de Slhiclty & Zurich (Sulsse} qui reprend |e
site d'une ancienne papeterie, de Novy Smichov a Prague
{République Tchéque) qui utilise le ténement d'une
anclenne fabrique de tramways, de Fisketorvet a
Copenhague (Danemark) qui récupére le site et le nom
d’un ancien marché aux poissons, et de Bercy-Village a
Parls, qul redonne vie aux anciens entrepots de vin de
Bercy.

Ce retour au centre peut aussl, dans un certain nombre
de cas, avolr pour corollalre une réduction de la taille des
centres commerclaux. La course & des surfaces toujdurs
plus étendues qul a longtemps prévalu semble ralentlr,
dans certains pays du molns, pour étre remplacée un
retour a des tailles “boutlque” qui donnent aux utilisa-
teurs une sensation accrue d'unité de lieu et leur permet-
tent d'optimiser le temps passé en ces lleux, que leurfor-
mat plus ramassé et concentré rend plus faciles et plus
plaisants & vislter et & fréquenter.

Puls, un maintien de la localisation en périphérle, mais
en |a condltlonnant i la fondation d'un vrai “maorceau”
de centrallté structurante pour tout le secteur. Parm les
exemnples européens les plus représentatifs de cette ten-

dance, nous pouvons citer celui de Meydan Shopping
Square a Istanbul, en Turquie, ainsl que CentrO &
Oberhausen, dans la conurbation d’Essen, en Allemagne.
La questlon icl enfillgrane est la suivante:lafindu zonage
commercial se profile-t-elle & I'horlzon ? Nous pouvons
entout cas affirmer qu'un nombre croissant d'opérations
récentes, loin de construire des centres commerclaux ex
nihilo, détachés de tout contexte urbain, tentent plutat
de les inclure au sein d'opératlons de plus grande enver-
gure qul leur font profiter des synergies que peuvent leur
apporter la proxImlté de zones résidentlelles ou de sec-
teurs d'emploi. Cette tendance n'est bien évidemment
pas tout & fait nouvelle, mals d'exceptlon elle devient la
régle. Quelques exemples frangais, pour certains déja
anciens, retlendront également notre attention : Les
Quatre Temps 3 Paris-La Défense, Vélizy 2 au sud-ouest
de Paris ;alnsl qu'en réglon, & plus pelfte échelle :le Carré
de Sole a l'est de Lyon ; Baggersee & [llkirch-Graffenstaden
au sud de Strasbourg ; La Totson d'Or au nord de Dijon.

Enfin, une greffe de I'implantation commerclale sur des
interfaces de transport multimodales, Cette démarche,
depuls longtemps sulvle avec succés au Japon, a été
depuls Ia fIn des années 1ggo partlcullerement encou-
ragée en Allemagne avec le mouvement de refonte des
pares centrales, dont Promenaden a Leipzig ainsi que
Colonaden & Cologne constituent les fers de lance. En
Suisse également, les Inltlatives Railcity et "Gare el plus”
ontvu le Jour dans les années 1990, avec I'objectlf de
remanier de fond en comble I'offre de services des neuf
principales gares sulsses ains! que des 22 plus grandes
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gares sulvantes, qul jouent le rdle de plaques tournantes
pour le trafle voyageurs, de fagon & mieux accommoder
des usages de plus en plus diversifiés qul se greffent aux
nceuds de transport. Les exernples les plus significatifs
sont ceux des gares de Berne et de Bile: Depuls les pre-
miéres ouvertures des RallChy en 2003, le volume d’af-
falres de la restauration et du commerce de détall a aug-
menté de plus d'un quart pour attelndre en 2008 plus
d'un mililard de francs sulsses. Voyageurs et surtout nonh-
voyageurs apprécient l'offre trés compléte de prestations
et les heures d'ouverture trés étendues, Leur crolssance
soutentie s'avére d'aflleurs blen supérieure a celle du com-
merce de détall en général,

Nyugatl palyudvar, 3 Budapest {Hongrle}, est I'un des
Innombrables exemples récents de cette tendance qui
s'accélére depuls les années 2000 et qul conslste 3 Implan-
ter le centre commerclal & proximité immédiate d’'une
Interface multimodale majeure —a la fols nceud de trans-
ports publics urbalns, gare nationale, voire Internationale
et allant Jusqu's offrir un accés direct & I'aéroport.

Copenhague, quant 2 elle, présente avec Fisketorvet un:

exemple de revitallsation d'une friche & forte potentia-
lité multimodale, puisque ce centre commercia)l est ancré
4 une gare de type RER et bénéficle d'un nouveau pont
dédlé aux plétons et aux vélos, tandls qu'au sein de la
proche commune de Frederiksberg le centre commerclal
éponyme a &té congu en étrolte relation avec une
démarche multimodale trés aboutle.
Novy Smichov,  Prague, offre 'exemple de tout un sec-
teur, le quartler Andels, qul peut finalement gagner en
vitallté griice & Mimplantation d’une nouvelle centrallté
* commerclale justiflant, en tant que pdle d'attraction,une
excellente desserte de proximité en métro et en tramway.
Nous pouvons remarquer que si, de tout temps, les gares
comportalent quelques commerces proposant des blens
et services spécifiques aux voyageurs {sandwiches, tabac,
Journaux, romans.)}, elles devlennent maintenant de
véritables temples dédiés 3 la consommation. Certalnes
_ thatnes, & I'nstar de VirgIn, en font méme une véritable
polltique dejocalisation. Nous pouvons dire que 'accom-
pagnement de la mobtlité par I'urbanisme commercial
change de braquet :1| ne s'agit plus de simplement s'assu-
rer que le centre commerclal est blen rélié aux transports
publics, mals de véritablement Incarporer la dimension
commerclale aux Interfaces de transpart, ou pourle dire
autrement, reconnaitre 3 la mobfItté sa dimenslon vérl-
tablement structurante de |a vie moderhe et de l'espace
urbaln /8.

De nouvsllas centralités uniquement
commerciales 7 _

Les centres commerclaux pourtalent,comme nous venons
de le volr, participer  une structuration a I'échelle de Vag-
glomération, en créant de nouvelles centralltés mals aussl

en ancrant fortement les mobllltés autour des modes
doux et des modes partagés. Ce potentlel d'ancrage pour
le terrltolre est pourtant resté & I'état embryonnalre pen-
dant des décennles, durant lesquelles Fhégémonle auto-
moblle a pu donner I'lllusion d'une répartition territo-
rlale équlllbrée des activités économlques. Cependant,
ce fonctlonnement couplé & 'étalement urbaln a démon-
tré les limites de I'épure, avec une asphyxie progressive
des centres-villes puls une déliquescence amorcée du
centre commerclal périphérique, peu Intégré au tlssu
urbain et accessibte presque excluslvement par 'auto-
mobile,

Les exemples européens qul accompagnent cet article
montrent au contraire que la tendance aux agglomérats
monofonctlonnels Isolés et difficllement accessibles en
périphérie n'est pas Inéluctable, loln s'en faut, et que des
solutions Innovantes existent, tant pour Injecter de 'ur-
bantté au seln de nouveaux projets de développement
que pour redonner un nouveau souffle i des centres cor-
merclaux exlstants, Afin de tenter de sortlr de la dicho-
tomle entre centre-ville et pérlphérle, les nouvelles
implantations commerdlales pourralent contribuer aussl
blen & renouveler 'attractivité des anclens centres-villes

.qu‘a élaborer une réponse périphérlque structurante qul
feralt sens en termes de nouvelles éEntralft&s. Danstous
les cas, ces centralites, nouvelles oitanclennés, devraient . . ..

correspondre 3 des péles de soclabllité, Pour y parvenir,
\|faudrd apprendre i Injecter dans ces centralftés davan-
tage d'espaces libres, dédiés a des actlvités non-mar-
chandes et 4 une véritable dimenslon d'échange cultu-
rel. Encore faut-il arriver 3 dépasser la tendance sécurltaire
lourde qui se développe depuls une décennie ; 'exacer-

bation et la non-hiérarchisation de Finterdit (le port ~

d'armes est mis au méme rang que la consommation
d'une glace en cornet 1), le cloisonnement des activités
{les espaces dédlés A d'autres fonctlons et I'espace com-
merclal proprement dit sont encore trop souvent sépa-

rés physlquement et dans leurs temporalités d'accés),.

V'excds du contréle (quelques grosses bavures récentes ne

Flilustrent que trop blen) sont autant de freins & I'émer-

gence d'une urbanlté qul ne peut s résumer 3 un encadre-
rnent et un accompagnement de facte deconsommation,
Sile renouvellement urbaln he peut ni ne dolt se sou-
mettre unlquement 4 une logique marchande qui privi-
|&gleratt le développement de secteurs 4 vocation com-
merclale en négligeant d'autres types d'opératlohs qul
font la ville, Il ne convient pas pour autant d'isoler {ur-
banlsme commerclal dans un réglme autarclque. Ced en

feighant d’ignorer ce qui se constrult actuellement aux-

franges (les botes 3 chaussures) mals aussi aux centres
desvllles (des “rues”franchisées avec des enselgnes sté-
réotypées), au rlsque de lalsser des réglmes de gouver-

nance spéciflques 3 l'urbanisme commerclal continuer |

4 produlre Iz ville en catlmlnl.ISonla tavadinho
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