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BOUCHES-DU-RHONE

POles commerciaux : .
un enjeu de la strategie urbaine

Les 25 grands poéles commerciaux des Bouches-du-Rhéne tota-
lisent une surface de vente de 975000 m? (hors auto et CHR). lis
représentent a eux seuls prés de 40% de la surface de vente du
département ou encore I'équivalent de 100 terrains de football.

Avec les évolutions législatives récentes, 1'ur-
banisme commercial integre le droit commun
de l'urbanisme renforcant la prise en compte
du commerce dans l'aménagement du terri-
toire. Les documents d’aménagement com-
mercial (DAC) fixant des orientations précises
en termes d'équipement commercial et de
localisation des commerces sont intégrés dans
les Schémas de Cohérence Territoriale (SCOT).
Dans ce domaine notre département est en
ordre de marche, les DAC d’Agglopole Pro-
vence et du Pays d’ Aubagne ont été approuvés,
les autres sont en cours. Dans leur élaboration,
la connaissance des poles commerciaux du ter-
ritoire, de leur évolution et de leurs poids reste
un élément clé de planification.

A Torigine, les premiers poles des Bouches-
du-Rhone se sont développés sur les bassins a
forte densité de population afin de répondre a
une consommation de masse, en périphérie des
agglomérations d’Aix-en-Provence et de Mar-
seille. Puis, obéissant a la logique des déplace-
ments démographiques, cette offre s’est étoffée,
notamment a l'est du territoire par 1'implanta-
tion de poles de moindre envergure destinés a
satisfaire les besoins d"un habitat périurbain en
essor. Aujourd’hui deux tendances s’observent :

~ D’une part, le rééquilibrage de I'offre centre
ville-périphérie avec les projets commerciaux
majeurs des prochaines années qui relevent le
défi de la redynamisation urbaine. A l'image
des « Allées Provengales » a Aix-en-Provence,
de futurs espaces commerciaux de qualité au
cceur des villes (Les Terrasses du Port, Bleu
Capelette, Place Morgan, Forum des Carmes...)
devraient répondre aux nouveaux modes de
consommation, aux mutations sociétales, et ap-
porter une complémentarité thématique avec
I'offre commerciale présente.

~ D’autre part, le déséquilibre Est-Ouest de
I'offre en grands équipements commerciaux
continue de se résorber avec des taux de crois-
sance de surface de vente a I'ouest de 1'ordre
de 30%.

Cette tendance est confortée par de grands
projets qui pourraient compléter avec plus de
40000 m? une offre en équipement de la per-
sonne et de la maison peu présente dans cette
partie du territoire.

A I'horizon 2016, ce seront plus de 175000 m?
de grands projets™ qui viendront augmenter la
surface de vente du département.
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25 grands poles commerciaux*
d'une surface de vente totale
supérieure 10000 m?
représentant prés d'l million

de m? de surface de vente.

Soit pres de 40 %

de la surface de vente
du département
(2638000 m?).

Plus de 175000 m? de grands
projets** de poles commerciaux
annonceés a 3 ans.

* Par pole commercial on entend : un ensemble
de commerces dune surface de vente totale
supérieure @ 5000 m? hors auto et CHR (supé-
rieure a 10000m? pour les « grands poles »)
regroupés autour d'une ou plusieurs GSD d'une
surface de vente supérieure a 1000 m>.

** Projet de poles commerciaux portant sur la
création ou I'extension d'au moins 5000 m? de
surface de ventes supplémentaires calculée a
partir des surfaces de vente de dossiers autori-
sés en CDAC ou en projet.

Une publication de la direction Stratégie et
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© LA STRUCTURATION DU TISSU DES POLES COMMERCIAUX DU TERRITOIRE
UNE FORTE PRESENCE EN GRANDES SURFACES DESPECIALISEES ET EN EQUIPEMENT DE LA PERSONNE

SURFACE DE VENTE DES POLES PAR SECTEUR DANS LES BDR

Le tissu commercial des Bouches-du-Rhone

| |
Equipement maison 965 pDD m? i est maillé par la présence de 41 pdles com-
! i i merciaux (1084000 m?) qui concentrent 41 %
Culture et loisirs 427 qoo m? 3 3 de la surface de vente totale du département.
i | ; 1Is se caractérisent par une concentration des
Equipement personne 298 000 m? i i activités :
! i i ~ d’équipement de la personne : 49% de la
GSD 505 000 m? 3 3 surface de vente du secteur ;

| | i ~ des grandes surfaces déspécialisées : 60% de
Surface de vente totale 32 638000 m? la surface de vente totale des GSD* du territoire.

|

i

T

0 500000 1 000 000 1500000 2000000 2500000 3000000 *GSD : Grande Surface Déspécialisée (ou généraliste) :

grand magasin en libre service proposant a sa clientele
des familles de produits diversifiées (hypermarché...) par
opposition aux GSS : grandes surfaces spécialisées qui
I 41 POLES (SV>5000 M?) M AUTRES EQUIPEMENTS COMMERCIAUX ciblent une ou quelques familles de produits (bricolage,

SOURCE ET TRAITEMENT CCIMP - PRE sport et loisirs, ameublement-décoration.. ).

UNE CONCENTRATION D’l/4 DE LA SURFACE DE VENTE DANS LES 6 POLES HISTORIQUES DU DEPARTEMENT

Parmi les 41 poles recensés 6 poles « majeurs »** STRUCTURATION DU TISSU COMMERCIAL DES BDR PAR TAILLE DE POLE
de périphérie totalisent 624000 m? :
110748 M2
~ Plan de Campagne 10%
~ La Valentine 159219 M?
~ Bastide Blanche/Liourat (Vitrolles) 15%
~ La Martelle-Les Paluds (Aubagne) 623655 M2
~ Grand Littoral (Marseille) 58%
~ La Pioline (Aix-en-Provence)
Leur implantation remonte a pres de 2 décen-
nies : 5 pour Plan de Campagne la doyenne du 190381 M2
modele, qui regroupe désormais plus de 400 18%

enseignes sur une surface de vente de 190000

m? (hors auto et CHR).

I POLES DE 5000 M? A 10000 M2 (16) Ml POLES DE 10000 M A 20000 M? (12) BBl POLES DE 20000 M? A 40000 M? (7)
** Poles majeurs : poles dont la surface de vente est supé- I POLES DE PLUS DE 40000 M (¢)
rieure a 40 000m?. SOURCE ET TRAITEMENT CCIMP - PRE

UNE TYPOLOGIE ASSISE SUR 3 TENDANCES DOMINANTES
~ Une stratégie d’implantation privilégiant 1’accessibilité de la périphérie par rapport au centre ville qui s’inverse aujourd”hui : les 6 poles
« majeurs » notamment ont tous privilégié une implantation sur des emplacements fonciers, spacieux, offrant des acces routiers performants (A7, A50,

A51...) a proximité des grandes agglomérations.

~ Un (ou plusieurs) hypermarché, facteur d’attractivité et de développement : les poles regroupent 4/5 des hypermarchés du département (source
annuaire des CCI /AEF). Notre département est dans ce domaine le mieux équipé de Paca a la fois en nombre et en superficie (source INSEE).

~ Une offre commerciale étoffée par la présence d'une galerie marchande ou d’un centre commercial : sur le territoire, 4 poles sur 5 disposent
au moins d’une galerie marchande ou d’un centre commercial pour diversifier leur offre et développer leur attractivité.
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© UNE GEQOGRAPHIE DES POLES FACONNEE PAR LE DEVELOPPEMENT

DE LA PERIURBANISATION

Limplantation des 41 poles est concentrée a Iest et clairsemée a I'ouest du département. Dans la derni¢re décennie, ils ont connu en moyenne une évo-
lution de 20% de leurs surfaces de vente et leur développement a suivi le processus de périurbanisation de 1’habitat favorisé par I'existence de foncier

disponible a des cofits abordables a proximité des grands axes de déplacements (ville/périphérie).

DES GRANDS POLES CONCENTRES A L’EST POUR SATISFAIRE LES BESOINS D'UNE POPULATION DENSE
LES POLES COMMERCIAUX DE PLUS DE 10000 M

200000

100 000

D 20000 DENSITE DE POPUL:
| | 1500 A 3 600
| ] 500 A 1500
[ POLES DE PLUS DE 40000 M? (6) || 200 A 500
[l POLES DE 20 000 A 40000 M? (7] . 100 A 200
[] POLES DE 10000 A 20 000 M? (12) [ 0A100

DES POLES INTERMEDIAIRES POUR UNE OFFRE COMPLEMENTAIRE DE PROXIMITE
LES POLES COMMERCIAUX DE 5000 A 10000 M?

SURFACE DE VENTE TOTALE
HORS AUTOS ET CHR EN M?

9000A 10000 (1)

SUIAOTID (1) DENSITE DE POPULATION E

I 1500A3 600 Intermarghé
7000A8000 (5) e CATEE Casino&® Anne
| | 200 A 500 Baou de Sormioj

6000A 7000 (5) A
100 A 200

0A100

|

5000A 6000 (4)

Les 25 poles de plus de 10 000 m?
représentent a eux seuls une sur-
face de vente supérieure a 100 ha
(5 fois la surface de Plan de Cam-
pagne). Ils totalisent :

~ pres de 40% de la surface de
vente totale du département

~ plus de la moitié de la surface de
vente des grandes surfaces déspé-
cialisées du 13.

1Is se sont particuliérement dévelop-
pés sur les zones a plus forte den-
sité de population (CPA et MPM) en
engendrant souvent, pour les plus
grands d’entre eux, des dysfonc-
tionnements notables en termes de
trafic, d’accessibilité et de consom-
mation d’espace ...

SOURCE ET TRAITEMENT : CCIMP PRE
FOND : IGN

A coté d’eux sur une surface 10
fois plus petite, gravitent 16 poles
de taille intermédiaire (5000 a
10000 m?) totalisant 110000 m?
de surface de vente.

Ces poles se sont développés sur
I'ensemble du territoire pour satis-
faire les besoins d"un habitat diffus
qui s’éloigne des coeurs de ville.
IIs proposent une alternative de
proximité a I'offre commerciale des
grands poles.

SOURCE ET TRAITEMENT : CCIMP PRE
FOND : IGN
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© UNE DYNAMIQUE TERRITORIALE DES POLES QUI SUIT LE PROCESSUS
DE PERIURBANISATION

Trois territoires en sont 'illustration, ainsi : SURFACE DE VENTE DES POLES PAR SECTEUR DANS LES BDR
Marseille Provence Métropole, le bassin de
population le plus dense se renforce a Iest
avec I'émergence de I’ Ancre Marine a la Ciotat et
. ) 450000 +17%
le renforcement du Pole de la Valentine. 400000

Le Pays d’Aix avec un équipement commer- 350 000

cial de 1 rang continue sa progression s’ap- 300000 - SR

puyant notamment sur les pdles du Jas de Bouf- 29T

fan et de Venelles qui répondent aux besoins d'un ?gg ggg :

habitat pavillonnaire en développement au nord 100000 - B B

de la CPA. 50 000 —

Ouest Etang de Berre affiche la plus forte 0

progression du département (prés de 40%). CPA MPM Ouest Etang CAPAE Agglopole Pays d'Arles

de Berre (données 2004 NC)

Calquée sur la croissance démographique du

pourtour de I'Etang de Berre, elle se répartit sur 4

zones principales (Les Etangs-S' Mitre, Canto Per- I 2004 EE2011

drix-Martigues, Les Cognets et Les Craux-Istres). SOURCE ET TRAITEMENT CCIMP - PRE

© LES GRANDS PROJETS COMMERCIAUX : VERS UN REEQUILIBRAGE DE
L’'OFFRE AU PROFIT DU CENTRE-VILLE ET DE L’'OUEST DU TERRITOIRE

~ La stratégie des villes s’oriente vers le renforcement de leur équipement commercial par des réalisations ambitieuses et une offre de qualité « intra muros » :
Marseille, a elle seule avec 5 projets de création autorisés totalisant plus de 100 000m? de surface de vente consolide massivement son armature com-
merciale de centre-ville a ’horizon 2016/2017 (Terrasses du Port, Bleu Capelette, le Vélodrome, les Vottes de la Major, Les Docks. ..). Istres et Salon sont
engagés dans la méme dynamique, avec le Forum des Carmes et la Place Morgan comme le fut Aix en Provence en 2007 avec les Allées Provencales.

~ A l'ouest du département la tendance est aussi rattrapage, des projets totalisant plus de 40 000m? en équipement de la personne et de la maison
pourraient étoffer une offre jusqu’ici peu développée sur cette partie du territoire.

Enfin, pour répondre a de nouvelles tendances de consommation un projet de Village de Marques destiné principalement a attirer un tourisme com-
mercial a été récemment autorisé par la CNAC a Miramas.

Ainsi, malgré un pouvoir d’achat des ménages qui se contracte, le rythme des grands projets commerciaux reste soutenu : a ce jour plus 200 000m? de
surfaces commerciales supplémentaires non encore réalisés ont été autorisées par la CDAC (dont 175 000m? sur des superficies > a 5000m?) et d’autres
encore sont annoncés (La Valentine, extension Grand Littoral...). Néanmoins leur concrétisation engendre un risque réel de déséquilibre de I'offre qui
doit étre pris en compte par les collectivités afin de préserver le devenir des poles existants et d’anticiper 1'émergence de friches péri-urbaines.

LE TOP DES PROJETS DE CREATION/EXTENSION DE POLES COMMERCIAUX A 3 ANS (> 5000 M?):

SURFACE

COMMUNE NOM DU PROJET ENTREPRISES COMMERCES M2 CDAC*
MARSEILLE 02 TERRASSES DU PORT GPMM - HAMMERSON 44600 Autorisé
MARSEILLE 10 CENTRE COMMERCIAL BLEU CAPELETTE ICADE & SIFER (CDC) 24500 Autorisé
MARSEILLE 08 CENTRE DU PRADO/VELODROME DOUGHTY HANSON 20000 Autorisé
MARSEILLE 01 LES VOUTES DE LA MAJOR LC2I - VILLE DE MARSEILLE 7500 En projet
MARSEILLE 02 PROGRAMME COMMERCIAL AUX DOCKS JP MORGAN - CONSTRUCTA - SAS JOLIETTE BATIMENTS 6000 Autorisé
MARSEILLE 10 PLACE SAINT LOUP SAS LES COMMERCES DE SAINT LOUP 5600 Autorisé
ISTRES FORUM DES CARMES RMB INVESTISSEMENTS 7600 Autorisé
SALON-DE-PROVENCE PLACE MORGAN SCISALONINVEST 5700 Autorisé

PROJETS URBAINS Il PROJETS PERIURBAINS

SOURCE ET TRAITEMENT CCIMP - PRE // *CDAC : COMMISSION DEPARTEMENTALE D’AMENAGEMENT COMMERCIAL // **CNAC : COMMISSION NATIONALE D’AMENAGEMENT COMMERCIAL

ALLO CCI MARSEILLE PROVENCE
TELECHARGEZ TOUS LES DOSSIERS DU CENTRE DE RESSOURCES ECONOMIQUES PRV R U AL I B R S P

DE LA CHAMBRE DE COMMERCE ET D'INDUSTRIE MARSEILLE PROVENCE : WWW.CCIMP.COM 0 810 113 1‘13
CONTACTEZ LES EXPERTS DE LACCIMP AU 0810113 113 [N° Azur - prix d'un appel local depuis un poste fixe] WWW.CCIMPCOM




