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Urbanisme — Des outils pour

agir en faveur de
I’attractivité commerciale
des centres-villes et centres-
bourgs
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Spécialiste en analyse et
production d’études de
consommation depuis 1973, AID
Observatoire doit sa notoriété a
une méthodologie travaillée,
complétée, ajustée

au fil des années...

Planifier les territoires de demain
et définir des stratégies cohérentes
en termes de commerce,
d’économie et de tourisme... AID
Stratégie vous accompagne dans
I’élaboration des documents
d’urbanisme & portée
réglementaire ou non.
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AID Programmation construit

et réalise avec vous un projet
commercial, économique ou
immobilier, en remettant en cause
le fonctionnement actuel de I'offre
et en mesurant le potentiel
économique...

3 avenue Condorcet
69100 Villeurbanne
t.04 78 93 12 81

24 rue Louis Blanc
75010 Paris
1. 01 77 75 97 46

2 rue de Crucy
44000 Nantes
1.02 40127583

59 allée Jean Jaurés
31000 Toulouse
1. 05 67 80 44 98



Une actualité qui met les rédacteurs de documents d’urbanisme face a de nouveaux enjeux

Des centres-villes en perte de vitesse

Une financiarisation du commerce : des m?2
créés > a la demande

Des inégalités territoriales et entre formes
de vente

Des situations de concurrence exacerbée

Un glissement des commerces vers les
lieux de flux

La revitalisation des centres-villes : des
moyens importants engagés

Des sites commerciaux qui ne répondent
plus aux attentes du consommateur

Des conditions favorables au commerce en centralité
Maitriser la création de m2 commerciaux

Rééquilibrer le niveau de contraintes entre centre-
ville et périphérie, entre e-commerce et commerce
physique

Encourager les complémentarités entre péles

Limiter la « fuite » des activités hors centres-villes

Sécuriser les investissements en centre-ville

Accompagner le renouvellement des zones

commerciales
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La reglementation en matiére d’urbanisme commercial

Leviers de régulation du commerce

SCOT
Document d’Orientation et d’Obijectifs / DAAC

PLUi tible
Réglement

Conférme Confprme : onforme
Avis si
1
saikine nédessaire

PROJET < 300 300 < PROJET PROJET >

m2

<1 000 m2 1 000 m?




Les SCoT — Les Enjeux

- Promouvoir une desserte commerciale équilibrée, cohérente avec I'armature urbaine

- Créer les conditions du maintien et du développement d’une offre commerciale attractive
dans les centralités

- Définir les localisations préférentielles
- Définir la vocation préférentielle des pdles (typologies d’activités)

-  Encadrer le format des commerces

- Mettre en place des régles d’urbanisme favorables au développement commercial dans les
centralités (PLU(i))

- Réserver les espaces de périphérie a des développements peu compatibles avec une
insertion en tissu urbain




Le SCoT dans la pratique — les leviers de régulation

Carte des localisations préférentielles pour le commerce d'importance
Exemple du SCoT de Vannes Agglomération (56)

1. Définir les localisations préférentielles
des commerces

2. Hiérarchiser les localisations
préférentielles en cohérence avec
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'armature urbaine, les logiques

PLOUGQUMEE PLOEREN

d’accueil de population et I'armature
commerciale

3. Définir les marges de manceuvre hors
localisations préférentielles.

. Centralité de niveau 1

n Centralité de niveau 2
. Centralité de niveau 3
. Centralité de niveau 4

Secteur d'implantation
périphérique de niveau 1
Secteur d'implantation
périphérique de niveau 2
012 3.435 @0 Secteur d'implatation
— kM 73\' Communes a forte spécificité touristique ' périphérique de niveau 3




Le SCoT dans la pratique

* 5V : Surface de vente
**SF : Surface de plancher

rpe o . . . Vocation préférentielle : nouvelles implantations et extensions admises dans la
l . Deflnlr |eS |OCCI|ISCI'|'IOI1$ limite des plafonds de surfaces indiques
y y L - e - . - - : .
prefere ntlel Ies des commerces L :’corz:;lt;loen non préférentielle : pas de nouvelles implantations, mais extension

I Vocation préférentielle sous condition : nouvelles implantations et extensions
possibles uniquement dans le cadre d’une diversification de ['offre

o5 . . . commerciale : concepts inexistants sur l’agglomération, complémentarité de
2. Hiérarchiser les localisations ’

I’offre commerciale avec les centralités urbaines

- H Commaanes 3 forte spiclicts towstiaque

préférentielles en cohérence avec

Vocation préférentielle (commerces > 500 m2)

'armature urbaine, les logiques
d’accueil de population et
I’armature commerciale

Format Format
Localisation maxi en | mini en
SV* (SF**) | SV* (SF**)

Achats
occasionnels | occasionnels
lourds

Achats
hebdomadaires

Achats
exceptionnels

Centralité de niveau 1
2 Centre-ville de Vannes

rpe o Secteur d’implantation
3. Définir les marges de manceuvre périphérique de niveau 1 | - | 00
2 Péle Ouest - Péle Est

hors localisations préférentielles.

Centralité de niveau 2

2 500 m2
Secteur d’implantation | (3500m?) | 300 m?
périphérique de niveau 2 (500 m?)
e . 1 500 m?
Centralité de niveau 3 (210m2) -

L 500 m?
Exemple du SCoT de Vannes Agglomération (56) |Centralité de niveau 4 [}’OOnTZ] .




Les SCoT — Les enjeux

@m

Mettre en cohérence la création de m?2 commerciaux et I'évolution réelle des besoins de
consommation

- Limiter I'apparition de friches commerciales

- Inciter la requalification des péles commerciaux

g o
¢

- Mettre en place des droits a construire

- Définir les contours des poles commerciaux de centralité et de périphérie
- Définir le foncier mobilisable pour du commerce dans les pbles commerciaux
- Flécher les m2 nouveaux sur des sites présentant des enjeux de requalification

- Mettre en place des orientations et conditions d’implantation pour la requalification des sites
commerciaux




Focus sur le DAAC - Ce que dit la loi

Le Document d’Aménagement Artisanal et Commercial (DAAC)

" Localise les centralités urbaines et secteurs d’implantation périphériques présentant
des enjeux spécifiques (documents graphiques)...

= ...dans lesquels il prévoit les conditions d'implantation, le type d'activité et la — Obligation

surface de vente maximale des équipements commerciaux spécifiques aux secteurs identifiés

Exemples de visuels dans le cadre de DAAC approuvés :
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DAAC du Roannais DAAC du Grand Rovaltain DAAC Bourg Bresse Revermont
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Focus sur le DAAC - Ce que dit la loi

= Détermine les conditions d’implantation des équipements commerciaux d’une certaine importance
(consommation économe de I'espace, compacité des formes béaties, accessibilité, insertion paysagére...) —Obligation

* |l peut également prévoir des conditions :
*  permettant le développement ou le maintien du commerce de proximité dans les centralités,
en limitant son développement dans les zones périphériques
* permettant le développement ou le maintien de la logistique commerciale de proximité

dans les centralités

= d'implantation des constructions commerciales et constructions logistiques

commerciales en fonction de leur surface, de leur impact sur les équilibres territoriaux, de la fréquence ~ Faculté
d'achat ou des flux générés par les personnes ou les marchandises,

= |l peut conditionner I'implantation :

» d'une construction @ vocation artisanale ou commerciale en fonction de I'existence d'une
desserte par les transports collectifs, de son accessibilité aux piétons et aux cyclistes

= d'une construction Iogisiique commerciale & la capacité des voiries existantes ou en projet a
gérer les flux de marchandises. éc
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Le PLU/PLUi — la réglementation

Rappel :

R. 151-37 : Le réglement peut « Identifier et délimiter les quartiers, flots et voies dans lesquels doit étre préservée ou
développée la diversité commerciale, notamment & travers les commerces de détail et de proximité, et définir, le cas

échéant, les prescriptions de nature a assurer cet objectif ».

Liens SCoT / PLU-PLUi : SCOT

Document d’Orientation et d’Obijectifs

Mise en compatibilité des documents d’urbanisme avec le SCoT : 1 an maximum
sauf si cela nécessite une révision '
SCoT approuvés aprés le 1er juillet 2015 o

1

Les PLUi intégrent un volet commercial de SCoT en I'absence de SCoT dans les Réglement

OAP Mais rien n'interdit a une intercommunadlité de prévoir une OAP Commerce

méme s'il existe un SCoT ! “
G Compatible

Les OAP peuvent favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant en cas de
réalisation d’aménagement, de construction, de réhabilitation un pourcentage des
opérations destiné a la réalisation de commerces




Le PLU/PLUi — la réglementation

Principe de distinction des regles du PLUi en fonction des destinations définies au Code de I'urbanisme

Article R.123-9 du C.U avant la réforme Articles R.151-27 et R.151-28 du C.U apreés la
applicable au 1°" janvier 2016 réforme applicable au 1°" janvier 2016
Les regles édictées peuvent étre différentes Les destinations de constructions sont :
selon que les constructions sont destinées : 1. Exploitation agricole et forestiere ;

Habitation ;
Commerce et activités de service ;

* al'habitation,

* al'hébergement hotelier,
Equipts d'intérét collectif - services publics ;

oD W

* aux bureaux, L, . .
Autres activités secondaires ou tertiaires.

* aucommerce, o o )
La destination "commerce et activités de service"

T . .
* al'artisanat, comprend les sous-destinations suivantes :

e al'industrie, * artisanat et commerce de détail,

De nouvelles
possibilités offertes

T L. . . * restauration,
* al'exploitation agricole ou forestiere,

» commerce de gros,
* alafonction d'entrepdt, * activités de services ou s'effectue I'accueil pour encadrer
. SN . ez
* aux constructions et installations d'une clientele, chaq.ue achvﬂe.de
nécessaires aux services publics ou * hébergement hotelier et touristique, maniére dissociée
d'intérét collectif. * cinéma.

yaid




Le PLU(i) dans la pratique

Centralité commerciale
principale
* Délimitation du périmeétre
du centre-ville marchand
* Mise en place d’une
protection des linéaires
stratégiques

Quartier

* Délimitation du périmétre O

commercial

* Autoriser sous condition le
commerce : possibilité de
plafonner la surface des
batiments & usage commercial

Zone commerciale périphérique

* Plan de zonage : Délimiter les
secteurs & vocation commerciale
des zones économiques,
dimensionnement cohérent avec le

potentiel de développement

Interdire le commerce dans les
ZAE non commerciales

Autoriser sous condition dans les
zones commerciales : unités
commerciales de grande taille par
exemple

Enveloppe urbaine existante

* Gestion de I'existant
* Limiter les nouvelles
implantations

- Parallélement, la possibilité de metire en place une OAP Commerce

:> Axes routiers structurants

________ Axes routiers secondaires

] Commerces isolés

aid
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PLU(i) dans la pratique — Exemple du PLU de L'Arbresle (69)

Zone UC :

Commerces interdits

, /Zone UA : le centre-bourg \

- Commerce autorisé
« En bordure des voies repérées sur le

plan comme (« alignements d’activités »
le Rez de chaussée des constructions
doit obligatoirement étre affecté a
des activités de commerce, bureaux,
artisanat,  équipement  d’intérét

k collectif... »

/Zone UB: \

- Commerces interdits

- Sont autorisés sous conditions
«« les extensions et les
aménagements des commerces
existants dans la limite de 30%
de la surface de plancher
existante avant travaux. »

/Ui : Zone commerciale \

- Sont interdits : « les ensembles commerciaux
sauf ceux autorisés a Farticle Ui2 »

- Sout autorisés sous condition (Ui2) : « Les
commerces ou ensembles commerciaux s’ils ont
une surface de plancher minimale de 300 m2

K par cellule commerciale, » /




PLU(i) dans la pratique — Exemple du PLU de Dagneux (0O1)

/UC : zone résidentielle \

_{ }/UA : centre-bourg \
¥ %

Est interdit « Le long du linéaire marchand

«« Les constructions & usage commercial®
sont autorisées & condition : qu'il ne

porté sur le plan de zonage (piece n° 3), le
changement de destination* & vocation de
logements des locaux a usage commercial*

s'agisse pas de constructions & usage
commercial de proximité* et que leur
surface de plancher* soit inférieure ou

é et artisanal* situés au rez-de-chaussée des

_RD 10845

Ty ]

Constructions & usage commercial autorisées
oy ’ . . 7 .

sous condition : « qu'elles soient liées a une

activité artisanale et que leur surface de

vente soit inférieure ou égale a 20 % de la

surface de plancher® de la construction &

\usage artisanal* et ne dépasse pas 50 m? »
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PLU(i) dans la pratique

Les polarités commerciales Les alignements commerciaux
différenciés

Polarités commerciales : exemple du PLUM de Nantes

Extrait du plan de zonage : NS B D S e

Polarité commerciale intermédiaire. ~ - e s . ers o s e . .
& Linéaires toutes activités et linéaire artisanal et commercial :

Extrait du reglement : exemple de la Métropole de Lyon

W Le périmétre d’une polarité commerciale :

Sont distinguées trois catégories distinctes de polarité
commerciale

+ La polarité commerciale majeure
commercial de plus de 10 000 m? de surfac
organisé autour d'un hypermarché et d’'une galerie
marchande, répondant aux besoins de consommation
hebdomadaires a exceptionnels. La polarité majeure se
situe a proximité du périphérique ou sur une pénétrante
et bénéficie d'un rayonnement mé politain & régional

+ La polarité commerciale Intermédiaire : Ensemble
commercial de moins de 10 000 m* de surfaces de
vente, organisé autour d'un hypermarché et dune
galerie marchande de services, répondant a des besoins

de co Linéaire

nsommation hebdomadaires, principalement -
Toutes Activités

alimentaires. La polarité intermeédiaire se situe en entrée de
bourg ou de quartier et bénéficie d'un rayonnement local ;

XX XX KK X

Lin&aire artisanal
et commercial

-> Favoriser la concentration des activités au sein d'un zonage
spécifique

—> Limiter les implantations en dehors des polarités : interdire le
commerce, autoriser sous condition (seuil des 100 m2 SP dans les
PLUM de Nantes)

- Traduire la hiérarchie des polarités commerciales : mettre en

place des plafonds de surface
— 16




Le PLU(i) — exemple de réglementation spécifique sur les axes de flux

N
RN A

| Régles relatives a I'ordonnancement, la construction et la mixité fonctionnelle

LUA-l Zonage (it et om de zone) A5, Régle archicotural partiuire
\ —— (ex: RA+n®)
V7] Espaceinconstruiibe Périmére conoemé par in quide. s,
—————— Marge de recul e
e X
== Marge de recul au ire de art. L1116
Centralits

— Marge de recul au fitre de l'art. L1118

2. Régles relatives au commerce

2.1 - Axes de flux

oooooao
aooaoang
o ooooao

Présentation de la disposition

Les "axes de fiux" correspondent aux voies ot les flux automobiles sont tels que les
implantations de commerces le long de ces axes favorisent lusage de la voiture
individuelle, ce qui est contraire aux objectifs de réduction des gaz a effet de seme, de
promotion des modes de mobilite active et d'animation des centralités.

Effets de la disposition

Dans une bande de 50 m & partir de chacun des alignements (*) de la voie identifite
comme axe de flux au réglement graphique, le changement de destination et la création de
nouvelles constructions & destination d'artisanat et de commerce de détail sont interdits.
Seule est autorisée I'extension des commerces existants. Cette extension est limitée & 10%
de la surface de plancher dans la limite maximale de 100 m? de surface de plancher.




Le PLU(i) — Exemple d’OAP

Exemple d’outils pour garantir la requalification des zones d’activités économiques :

Exemple d’OAP sur la zone Nord de Strasbourg

Carte n®1 :Schéma de principes des Orientations d'Aménagement

Les Grands principes :

[ merimetredela zac

semud domlnant balkat - Requalification de la partie Nord de la zone en

zone urbaine mixte

secteur 3 dominants activités et commerce
- secteur d dominante artisanat et tertaire

secteur adomimanie dz |oksina optimissr

- Orientations strictes pour la modernisation et la

espace agricole  préserver
espace public s aménager Fvalariser restructuration des secteurs dédiés aux activités
R T ———— - Principes d’aménagement des voies : aménager
il ROV ot polaiied otei e R BIR une voie structurante...
m m w princips de voine pamaire
canan princine de boucae des cicudations - Optimiser le stationnement : principes de

—_— de I . . .
B e e mutualisation des parkings...

éseau vélo structurant existant / 3 erder / 2 améliorer
— nouvel accas autoroutierd aréer 4 H
- Recréer des espaces publics
e principe de futur tmnspart an commun en site propre (TCSP) ot arrat
<==  principe de prolongement du futur transport 2n commun en site propre (TCSP)

A ; : - Aménager des centralités
principe de chemin medas actifs 3 créer

dlll}  continuité écoloique, paysagére s conforter 1 créer - Définir le contenu programmatique :
W berges a ameénage
€= principe de mail pvilégiant les modes actifs - Commerce > 300 m? uniquement

espace public 3 aménager / valarisar

st b - Entrepédts logistiques liés au commerce, artisanat,
::,: #space de transition a traiter

™ fagade 5 valoriser bUI‘eCIUX. .o

- perménblité visuele a maintenir / & crder
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