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2 

Edito 

Cette ®tude sur è Les SCoT et lõam®nagement 
commercial de demain é sõinscrit dans un contexte 
m®diatique, juridique et institutionnel intense pour 
les questions commerciales et arrive ¨ un moment 
cl® pour la revitalisation des villes moyennes et des 
bourgs centres. Tout dõabord, le commerce lui-
m°me fait face ¨ des mutations importantes : 
d®veloppement du e-commerce et de 
lõomnicanalit®*, mod¯les ®conomiques et positions 
de march® chahut®s, mutations soci®tales et des 
comportements dõachat. Ces mutations auront des 
cons®quences sur lõam®nagement du territoire que 
nous devons anticiper collectivement. La 
multiplication des ®volutions l®gislatives, les 
recours et des interrogations sur la mani¯re dont 
le commerce est trait® dans les SCoT nous ont 
pouss®s, d¯s 2017, ¨ lancer une ®tude sur ce 
th¯me. Elle vise principalement trois objectifs :  

Å Comprendre les ®volutions en cours et revisiter 
les enjeux de lõam®nagement commercial 
dõaujourdõhui et de demain 

Å Identifier les conditions dõun dialogue renforc® 
entre SCoT et acteurs du commerce  

Å D®battre des mesures ¨ mobiliser pour renforcer 
nos strat®gies dõam®nagement commercial, tout 
en garantissant leur agilit®. 

Cette ®tude, men®e par David Lestoux, nous invite 
¨ r®interroger nos pratiques, nous propose cinq 
axes de travail et 40 mesures pour r®fl®chir et 
optimiser nos strat®gies 
dõam®nagement commercial, en 
ayant des interventions 
diff®renci®es selon les territoires.  

 

Michel HEINRICH,  

Pr®sident de la F®d®SCoT 

* Ensemble des canaux existants de distribution (magasin, vente en 
ligne, livraison ¨ domicile, drive) 

 



Les objectifs de la mission 

La F®d®ration Nationale des SCoT 

a initi® depuis plusieurs ann®es 

une r®flexion sur la place de lõam®-

nagement commercial dans les 

SCoT. Une r®flexion essentielle tant 

les ®volutions sociologiques, digi-

tales, ®cologiques, de mobilit®ê 

vont venir bousculer les sch®mas 

®tablis. Dans ce contexte, nous 

avons ax® lõaccompagnement sur 

un apport en prospective autour 

des marqueurs qui nous semblent 

n®cessaires de r®injecter ¨ la r®-

flexion soit parce quõils sont ab-

sents soit parce que leur ®mer-

gence nõest pas suffisamment prise 

en compte dans les travaux men®s 

jusquṏ pr®sent. Les marqueurs ¨ 

int®grer ¨ la r®flexion agiront 

comme autant de balises, de 

points de passage oblig®s pour 

des pr®conisations qui ancreront 

les SCoT dans les r®alit®s de de-

main. Cette mission a pour objectif 

de requestionner les ®volutions du 

commerce, de la ville et des terri-

toires ¨ partir dõune approche 

prospective et de faire ®merger la 

formulation de premiers axes de 

r®flexion pour des volets com-

merce de SCoT robustes mais 

agiles, prescriptifs mais ®volutifs, 

prospectifs et int®grateurs. Le con-

tenu de cette ®tude sõappuie sur 

les travaux d®j¨ r®alis®s et sur lõex-

p®rience de lõagence LA! - Lestoux 

& Associ®s depuis 15 ans sur les 

sujets du commerce, de lõurba-

nisme et des modes de vie. Elle 

sõorganise en sept temps : 

 

1. Retour sur 10 ans dõ®volution du 

commerce : 2008 - 2018, les bases 

dõun changement de mod¯le 

2. Regard prospectif  sur la r®volution 

commerciale : 2018 - 2030, Les d®fis 

de lõam®nagement commercial de 

demain 

3. Les orientations pour des SCoT 

adapt®s aux  d®fis : les leviers ¨  

mobiliser pour les SCoT et les terri-

toires 

4. Un virage : lõam®nagement com-

mercial et  les SCoT depuis la loi 

ELAN 

5. 2018 - 2030, les fondamentaux 

dõintervention pour les SCoT 

6. 2018 - 2030, cinq axes de travail 

pour optimiser lõint®gration du 

commerce dans les SCoT 

тΦ En conclusion, des philosophies 

dõintervention diff®renci®es selon 

les territoires ? 
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2008 - 2018 

Les bases dõun  

changement de mod¯le 
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Ph®nom¯ne 1 :  

Le d®crochage quantitatif 

Sur la derni¯re d®cennie, la 

France a connu (hors r®gion pari-

sienne) une croissance soutenue 

de ses surfaces commerciales. 

Les ®tudes men®es sur des terri-

toires urbains et p®riurbains sou-

lignent surtout le d®couplage 

entre croissance des surfaces 

commerciales et croissance de 

population dans un rapport de 1 

¨ 5 en moyenne. Cõest- -̈dire que 

sur des territoires ayant connu 

une croissance de 10 % de popu-

lation, le plancher commercial 

sõest accru dõenviron 50 % entre 

2008 et 2017. La France a ainsi 

suivi un rythme de construction 

de surfaces commerciales plus 

rapide que lors des p®riodes 

dõ®mergence de la distribution 

de p®riph®rie dans les trente glo-

rieusesê sans avoir la m°me 

croissance du pouvoir dõachat. 

Courbe moyenne des ®volutions des surfaces GMS par rapport ¨ la  

population et ¨ lõemploi dans la fili¯re commerce (indice 100 en 2008) 

Source : Etudes LA ! 2017/2018 ð Base 30 territoires 
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Ph®nom¯ne 2 :  

La croissance de la vente ¨ distance 

Dans ce contexte d®j¨ tendu, 

alors que la production des sur-

faces commerciales connaissait 

une croissance sans pr®c®dent, le 

consommateur est devenu un 

adepte de la consommation hors 

magasinê alors que paradoxale-

ment il nõy a jamais eu autant de 

points de vente. La Vente ¨ Dis-

tance (VAD) atteint, par exemple, 

en ®quipement de la personne et 

®quipement de la maison des 

parts de march® oscillant entre 

13 et 18 % (il y a 10 ans la vente 

par correspondance - VPC -

repr®sentait de lõordre de 1 ¨ 

3%). Cõest dans cet effet ciseau 

que r®side le principal effet d®-

clencheur de la transformation 

du commerce ¨ accompagner. 

Chiffre dõaffaires 

du e-commerce 

tous secteurs (en 

milliards dõeuros) 

Parts de march® et chiffre 

dõaffaires du e-commerce 

par secteur du commerce 

(estimation) 

Source : FEVAD 2017 
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Ph®nom¯ne 3 :  

Lõexplosion du commerce de flux 

Si les acteurs du commerce et, par 

capillarit® les SCoT, se focalisent 

majoritairement sur les rapports 

commerce de d®tail/grandes et 

moyennes surfaces et sur les rap-

ports centres/Zacom, le commerce 

lui conna´t une autre ®volution ter-

ritoriale. En 10 ans, ce sont 60 % 

des commerces de moins de 

300m▬ de surface de vente qui se 

sont cr®®s hors des centres et hors 

des espaces de p®riph®rie sur des 

espaces interstitiels : axes de flux, 

ronds pointsê Boulangerie drive, 

pharmacie, etc., y trouvent leur 

place avec un impact direct sur la 

vitalit® des centralit®s. Ainsi, m°me 

si le taux de vacance du commerce 

de centre-ville est pass® de 6 ¨ 

13% en moyenne en 10 ans, le 

nombre de commerces de proxi-

mit® lui nõa pas baiss®. Le com-

merce sõest simplement implant® 

autrement. 

Exemple ¨ lõ®chelle de Poitiers 

Source :  
£tude LA ! R®actualisation du sch®-
ma de d®veloppement commercial 
de la CU de Poitiers 
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£volution de la part du commerce 

(moins de 300 m▬) dans les centres 

des villes 

2018 2008 

Source : £tudes LA ! 2017/2018 -Base 30 territoires 



Ph®nom¯ne 4 :  

Les march®s bis et le hors magasin 

Ressourceries, march® de lõoccasion 

avec lõexplosion du Bon Coin, des 

sites collaboratifs de type Vinted 

mais aussi de la vente directeê Le 

march® du hors magasin p¯se de 

plus en plus dans la consommation. 

Son impact est direct sur le com-

merce, en particulier sur les secteurs 

de lõalimentaire (5% de part de mar-

ch® en alimentaire), sur le pr°t- -̈

porter et surtout sur le march® de 

lõ®quipement de la maison. Des 

march®s bis dans lesquels sõincluent 

aussi les pratiques collaboratives 

(achat en commun de bien, co-

voiturageêetc.). Ces circuits de con-

sommation voient leur part de mar-

ch® augmenter chaque ann®e. Un 

changement ¨ int®grer pour les 

SCoT et qui r®interroge les besoins 

en commerce physique pour de-

main. En alimentaire, les passerelles 

entre commerce et agriculture de-

viendront ainsi essentielles pour 

®quilibrer commerce alimentaire de 

centralit® et vente directe. 

Les transactions des biens  

dõoccasion en 2017 (part des m®nages 

acheteurs de biens dõoccasion hors automobile) 
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Source : Observatoire Cetelem 2017 ; £tudes LA ! 2017/2018 -Base 30 territoires  

Les circuits courts alimentaires 
 

R®partition des ventes par circuit de distribution dans les march®s de 

lõ®quipement de la personne et de la maison en 2017 

Part de march® 
des circuits 
courts 

Part de march® 
commerces  
alimentaires 
traditionnels 



Ph®nom¯ne 5 :  

Lõhyper segmentation de la distribution alimentaire 

Parmi les facteurs explicatifs de 

la croissance des surfaces, on 

retrouve en alimentaire une nou-

velle segmentation de lõoffre et 

une multiplication des formats, 

plus sp®cialis®s capitalisant ¨ la 

fois sur des march®s de niche et 

sur des nouveaux temps de con-

sommation. Une tendance de 

fond qui sõacc®l¯re avec la multi-

plication des croissances de sur-

faces alimentaires bio. Des ®vo-

lutions qui expliquent lõ®rosion 

de la part de march® des hyper-

march®s et qui obligera les SCoT 

¨ int®grer la mutation de ce for-

mat de distribution. 

10 


