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1. Le role du SCOT en matiere

commerciale

Nécessité d’articuler tres étroitement les politiques de
développement commercial avec les politiques d’urbanisme et de

A\ = trlansport
N
\4
. Existence de documents pour accompagner le
développement commercial
. Charte de Schéma de Schéma de
-3 Développement Développement Cohérence
& Commercial et et d’Urbanisme Territoriale
1 Artisanal Commercial
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1. Le role du SCOT en matiere

5u bouionnais

commerciale

« Avec le SCOT, [’action sur le commerce ne constitue pas un
domaine a part, indépendant, mais bien un des leviers qui
concourent a la réeussite de [’ensemble des politiques urbaines
(habitat, transport, environnement, économie) ».

Les dossiers FNAU, 20073
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1. Le role du SCOT en matiere

commerciale

Les SCOT appréehendent surtout les enjeux commerciaux a travers la
TELE question du niveau d’equipements ou de services indispensables aux
N habitants.
| Ils fondent leur action en matiere commerciale sur une recherche
d’equilibre entre les territoires en vue de:

= Limiter ’étalement urbain

e " Garantir la permanence d’une offre
S repasc s commerciale de proximité

= Améliorer la qualité de l’urbanisme commercial et
notamment celle des entrées de ville
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1. Le role du SCOT en matiere
commerciale
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1. Le role du SCOT en matiere

commerciale

Le SCOT prend de l’importance avec la Loi de
Modernisation de [’Economie :

g !
| Dans les villes de plus de 15.000 habitants, des zones

d'aménagement commercial pourront étre définies au sein des
Schémas de Cohérence Territoriale. Les maires de ces zones
S seront autorisés a saisir la commission departementale
" d'aménagement commercial pour les implantations de 300 a 1.000
' m2.
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2. Le potentiel de consommation

Définitions :

Le revenu médian :
C’est le revenu qui partage exactement en deux la population. La moitié de la

population dispose d’un revenu plus éleve que le revenu médian, [’autre moitié
d’un revenu moins éleve.

Unité de consommation :

C’est un systeme de pondération attribuant un coefficient a chaque membre du
ménage et permettant de comparer les niveaux de vie du ménage de taille ou de
composition différente.

L’echelle actuellement la plus utilisée (dite de [’OCDE) retient la ponctuation
suivante :

= 1UC pour le 1¢r adulte du ménage
" 0.5 UC pour les autres personnes de 14 ans et plus
" 0.3 UC pour les enfants de moins de 14 ans
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2. Le potentiel de consommation

Un revenu médian du Boulonnais inferieur a la region Nord Pas
de Calais et a la France metropolitaine

Revenu médian par UC (en euros) en 2004 :

18000
16000
14000
12000
10000

‘o . i
Syngggﬂm%?g Source : INSEE Di
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2. Le potentiel de consommation

Graphique des salaires nets moyens par CSP :

S.N moyen Ouvriers
Ces salaires bas
concernent toutes
les CSP , ils sont
en-dessous des
moyennes
regionales et
nationales

S.N moyen Employés

| S.N moyen Prof. Intermédiaire

— S.N moyen Cadres

Salaire net moyen

0 5 10 15 20 25
Euros /
M France entiére Nord / Pas-de-Calais M Estimation SCOT* Heure

‘ * Le revenu moyen du SCOT est calculé a partir des revenus moyens de
. . Boulogne-sur-Mer, Desvres, Outreau et Samer
Syndicat mixte @ Source : INSEE, Dads, 2006
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2. Le potentiel de consommation

Indicateur des revenus des ménages dans les 20 aires
urbaines de 120 000 a 200 000 habitants :

N\ Béziers Un salaire net
N 8,5 R .
2 ’ relativement bas
8 il par rapport aux
" 75 autres aires
Tk urbaine
g 7 Calais
- *
= i ‘E 6,5 Boulog.ne-sur-Mer
. 5 )
5 S Des ecarts
x .
| A Troyes - importants de
| 55 o Pas de Calais ol France Métropolitaine .
PR Arrds salaire entre les
o | Bourges
i 5 \:'aIence.;'-\ngoulemgg plUS anVI'eS et
P Mont‘béliard LaRochelle  Chambéry les lus riches
i 4,5 St-Nazaie® @StBrieuc e c: ) Annecy P
S 4 Chalon-sur-Sadne® Lc:‘ient.;luimp:r artres °
= | | | | | | | | Revenu
12000 13000 14000 15000 16000 17000 18000 19000 20000 médian en €
.
Smocetmixic Source : INSEE, DGE
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2. Le potentiel de consommation

Des disparités de revenus au sein du

territoire du SCOT

Revenus médians des ménages en 2004

Revenus médians annuels en 2004
[ 18 001 4 20 000 euros

[ ] 15001 a 18 000 euros
[ | 13001215000 euros
] 11000413000 euros

0 Ne

. ab
Syndicat mixte @ Source : INSEE, DGI



2. Le potentiel de consommation

Su bouionnais

Alimentation

Equipement de la maison

- Automobile et Cycles
Tabac

Equipement de la personne

Culture, Loisirs

Services a caractére commerciale

Repas et Consommation extérieure

d
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Indice de Consommation sur le SCOT

50

100

5919 €/ an

2384 €

4451 €

585 €

2255€

2495€
3016 €

1372 €

150

Source : ACFCI 2006

Une
consommatio
n inférieure
a la moyenne

nationale
(95.16 IDC)

22 478 euros
consommeés en
moyenne sur le

territoire

23 617 euros
en France
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2. Le potentiel de consommation

> De forts écarts entre les ménages aux hauts revenus et bas revenus

> Une localisation des hauts revenus en périphérie de Boulogne-sur-Mer
> Une consommation des ménages inférieures aux moyennes nationales

> Des achats alimentaires, pour [’équipement de la maison et des achats
automobiles et cycles plus importants qu’au niveau national
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3. Les caractéristiques de |’offre

Nombre de commerces de

»2 354 commerces sur le territoire plus de 300 m?
du SCOT 16 »

> 124 commerces de plus de 300
m2

> Les grands secteurs d’activités
commerciales sont ’alimentaire
e (31 commerces), [’équipement de

la personne (25 commerces) et M Autres M Bricolage, Jardinage
l’équipement de la maison (24 m Culture, Sport, Loisirs M Equipement de la maison
: commerces) M Equipement de la personne ® Hard-Discount
""ff = Hypermarché = Solderie
Supérette = Supermarché
Syndicat e @ E
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3. Les caractéristiques de |’offre

Surface commerciale moyenne par type de commerce

Supérette [ 316
Hard-Discount 649
Equipement de la... [l 780
Equipement de la maison 1098 Avec les
solderic | ' hypermarchés, les

commerces de
bricolage et les
jardineries sont les
plus consommateurs
d’espace

Supermarché
Culture/Sport/Loisirs
Bricolage/lardinage
Autres

Hypermarché |

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000m?2
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3. Les caractéristiques de |’offre

Un territoire bien pourvu en offre commerciale

Les densités commerciales, 2007 :

'- — Définition : Rapport entre le nombre de m? commerciaux et le nombre
d’habitants

Densité régionale 993 m2/ 1 000 habitants
Densité du SCOT 1166 m2/ 1 000 habitants

. ab
Syndicat mixte @ Source : ACFCI



3. Les caractéristiques de |’offre
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Type de commerces

Hygiéne Beauté

Equipement de la
personne

Solderies
Culture, Sport et Loisirs

Divers non alimentaires

Equipement de la
maison

Bricolage, Jardinage

Grandes surfaces
alimentaires

Spécialistes

alimantairac

Automobile
Grands magasins

Total

Syndicat mixte g

Scot du Boulonnais

137

75
80
10

185

283
337

11

1166

Densité

Régionale

76

46
52

133

236
327

14
43

993

Rapport Densité
SCOT / Densité
Régionale

1.8

1.63
1.53
1.42

1.39

1.19
1.03

0.78
0.18

1.17

J \

Des surfaces
commerciales
bien
représentées

Des surfaces
commerciales
moins bien
représentées

ou
inexistantei
Source : CCIBCO, 200
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3. Les caractéristiques de |’offre

A Retenir :

> Quelques manques : Magasins d’Alimentaire spécialisé, Commerces
Automobile, Grands Magasins...

Comment expliquer :

?

% \
Des ménages qui Une densité commerciale
consomment moins que plus importante que les
les moyennes moyennes

Comment expliquer le fait que les investisseurs aient réalisés
des surfaces commerciales plus importantes que les moyennes
régionales alors que les populations consomment moins ?
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Sur la partie Ouest du
département, deux grands poles
commerciaux : Boulogne-sur-
Mer/St Martin-de Boulogne et
Calais/Coquelles (+ de

1000commerces)

Des poles secondaires : Saint-
Omer/Arques,
LeTouquet/Etaples/Berck, Aire-
sur-la-Lys

De grands espaces dépourvus
d’offres conséquentes

9
Beausa
erck 9 &
h |
«
N :

\ X

\
Nombre de commerces  Nombre de commerces ™
par commune en 2007 de + 300 m? en 2007 9 -

<‘ />
< ) rp’)""uih\

0 ® 1as
1420 ® 515
COT du Boulonnais
] =21ae0 . 16 & 30
Répartition urfaces commerciales par
] s1a150 . 3as0 — Périmetre SCOT _ i jen.:200%
B 51500 & o 5 10 km (
g 514104 =
= = - 501 a 1266 . .""""f."".:""‘ Sel
Gote 4 Opale pt 2008
Syndlcat mIXte . Sources : Insee SIRENE®, ©IGN - BD Carto® (2005)/
1

Scot du Boulonnais




La zone de
chalandise du
boulonnais
s’étend au-
dela du SCOT

au bouionnais

Périmetre du SCOT

m— Autoroute

Route secondaire

|:| Zone de chalandise de I'hypermarché Aucha :
ce

4

Zone urbanisé

o e
"\) Développement
. PdCcote d'Opale
‘Sources : BD Carto® (2005) - CCI BCO
o 4-4 « -

A




4. La

répartition de |’offre commerciale

L’offre est
concentrée
dans certaines
W\%  communes

70 % des
- commerces de
- plus de 300 m?
sont situés dans
le centre de
. [’agglomération

Un arriere-
4 pays
...  boulonnais peu
" pourvu en

ﬂers Calais Répartition des surfaces de vente Nombre de commerces
| de plus de 300 m? par secteur d'activités par communes en 2007
Données juin 2007 :’ 0

W Hyper é hé mC fon-B .
@ Supérette Jardinerie 1.20
A Hard-discount @ Equipement de la maison :I 21-80

i 81-150
A Solderie Sport-Loisirs-Culture |:I
@ Equipement de la personne - 215

Autres
{automobile, galerie marchande...) - 1085

La Manche

/

{ e
le;;&nff;ns Contévile- ', /k(,LJe’_z{ast
le: ne ;) Belle-et- i ’\\ Colembert
7. / ML])MIHeM i i\
~ AR debrung’

—""La Capelle- i |
Ies—B;ﬁZgne 7. ,_r-—\\/?se / L ] \ B o

L /A e A\ Hemneveux s
S Allncmun\ (,7\,/
My \f/\, 5
_,\ I3 < Brunembert ~
\Cremarest N, o/

Baincth = P 2
et H" Bournonville —\(\;’_\j r Quesques

{ e
- Menneville ?: St-Martin- \R JL\ Lottinghen
| Choquel ) %

8COT du Boulonnais

Répartition des commerces et
typologie des commerces de + de 300 m?
en 2007

1] 2 4km
[~

u boulonnais

‘Sept 2008

Sources : Insee SIRENE®,
©IGN - BD Carto® (2005), CCIBCO (2007)

|, Vers Amiens
Vers Paris

offre

commerciale
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4. La répartition de I’offre commerciale

Ou se concentre ’offre commerciale?

A
Centre-ville

d’Agglomératio
n
Offre
commerciale
périurbaine

Poles
commerciaux
périurbain

Poles
commerciaux
liés au
ourisme
CenEre-bou rgs
commerciaux (@)

dans ’espace
rural
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5. Les dynamiques commerciales

5u bouionnais

Un nombre de commerces total qui
a baisse entre 1993-2000 et qui se
stabilise depuis

Evolution
1993 | 2000 | 2003 | 2007 93-00
1035 956 950 940 -9%
1824 | 1774 | 1781 | 1786 -2%
169 179 175 167 0%
@)
@
8 46 38 39 41 -10%
é
g 2039 | 1991 | 1995 | 1994 -2.2%
("]

Une baisse qui peut s’expliquer par

I’apparition des ventes internet, des
. . d hardiscounts, de la multiplication des
Syndicat mixte g

Scot du Boulonnais

grandes surfaces
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5. Les dynamiques commerciales

Un nombre de commerces de plus de 300 m? en hausse

fulgurante
En 2000 | En 2007
Nombre de
R—— i commerces
| Jelan e dans la
A\ Communauté 78 109
d’Aggloméra
tion

+ 40 %

En 1998, on estimait le
nombre d’hectares dédiés

au commerce a 68 sur le

périmétre du SCOT, en

SCOT du Boulonnais
[Evolution des surfaces commerciales
entre 1998 et 2005

AEER G

) Gt mw B 2005 ce nombre
-------------- __—...t:  d’hectares est passé a 106
%ﬁﬂﬁ;&;@;ﬂﬁu BDCARK;EIEES'{‘-{E‘E (+ 5 5 . 8%) .
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5. Les dynamiques commerciales

Recherches insatisfaites de batiments d’activités commerciaux sur la Communauté
d’Agglomération du Boulonnais en 2008 :

Nombre
Nombre Batiments en m? Terrain en m? Motif de la d’emplois
d’enseignes demande maintenus ou
créés
7
11 9000 31600 Développements 121
4 Créations

.. '
Syndicat mixte gp Source : BDCO

Scot du Boulonnais
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5. Les dynamiques commerciales

Zoom sur les différents
« poles commerciaux »
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5. Les dynamiques commerciales

Centre-ville de Boulogne-
sur Mer

Les services a la personne
augmentent (banques, assurance)

Remplacement du commerce
traditionnel par de grandes
enseignes

Concentration des magasins qui vendent le
méme type de produit

Fusion de commerces pour augmenter les
‘ surfaces de vente

Aménagement de nouvelles surfaces de vente
(ex : Quartier Lumiéere), qui sont pour
’instant moins prisées par les investisseurs

Syndicat mixte g que les surfaces de vente dans le

Scot du Boulonnais
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5. Les dynamiques commerciales

Un bourg dynamique avec encore une
majorité de commerces traditionnels

Des supermarchés qui amorcent
actuellement une seconde phase de leur
développement en agrandissant leur
surface commerciale

Implantation de commerces de
moyenne-haute gamme

Des chaines hardiscount qui cherchent a
s’implanter

Tertiarisation de ’économie
commerciale dans le bourg (banques,
assurances...)

d
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5. Les dynamiques commerciales

Pole commercial de Samer

Un petit bourg commercial de proximité qui
cherche a résister aux grandes surfaces

Des chaines hardiscount qui souhaitent s’implanter
dans le secteur
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5. Les dynamiques commerciales

Les poles commerciaux périphériques :

* |ls deviennent les nouvelles centralités d’une ville diffuse
* Ils constituent les entrées de ville de Boulogne-sur-mer

>Ils connaissent des problemes de circulation, notamment
aux heures de pointe et le samedi

»>Les zones commerciales sont saturées et ne peuvent
accueillir de nouveaux commerces

> Le pole de la Liane vieillit

d
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5. Les dynamiques commerciales

Les commerces dans les poles
touristiques :
> Dynamiques pendant la période estivale, ils

rencontrent des difficultés hors de cette
période

Les commerces dans le milieu rural :

> Les commerces de proximité se diversifient
(boulangerie-épicerie)

bienvenue

> Les ventes directes chez les agriculteurs se ala ferme
développent
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Débat
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